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V současné době se ve svém okolí čím dál častěji setkáváme s moderní a komerční 
výstavbou. Stavební průmysl tak za posledních několik let zaznamenal nárůst 
poptávky po novém bydlení a komerčních budovách. Tuto situaci zapříčinila jednak 
snadnější dostupnost levných hypotéčních úvěrů, pro něž se mnozí mladí lidé, kteří 
v současné době řeší bytovou situaci rozhodují, a jednak také rostoucí ekonomická 
situace v České republice. Mnohé zahraniční společnosti přicházejí na český trh a 
samozřejmě s tím hledají i vhodné obchodní a administrativní prostory pro 
podnikání. Stavební a developerské společnosti se této situaci snadno a rychle 
přizpůsobily a začaly využívat tohoto potenciálu v podnikání.  
 
Rozhodla jsem se pro napsání této práce právě z důvodu, který také řeší mnozí mí 
vrstevníci a to je koupě nového bydlení. V roce 2007 jsem se pustila do koupi 
vlastního bydlení a jelikož při realizaci mého záměru jsem částečně pronikla do 
tajemství projektového řízení, rozhodla jsem se v této činnosti pokračovat a své další 
profesní působení zaměřit především na řízení developerských projektů. Řízení 
developerských projektů je velmi náročný a obsáhlý obor a jednou z rozhodujících 
fází realizace projektů je jeho financování. Proto jsem se ve své diplomové práci 
zaměřila na tuto oblast. Financování developerský projektů je ústředním tématem 
práce a pro jeho bližší pochopení jsem si vybrala konkrétní projekt plánované 
výstavby developerské společnosti FI Holding a.s., která byla velmi ochotná mi vyjít 
vstříc a poskytnout  materiály k tomuto projektu. 
 
Práci jsem rozdělila do tří hlavních částí. V úvodní části popisuji teoretická 
východiska a definici projektového financování včetně podrobného popisu 
jednotlivých fází, které projektové řízení zahrnuje. Jelikož bankovní ústavy 
v současné době usilují o získání co největšího počtu klientů  s čímž souvisí i jejich 
nabídka služeb a produktů, mnohé z nich pochopily, že musejí přicházet na trh i 
s novými produkty a zejména pak podmínkami pro „snadné“ získání úvěru na 
financování bytové výstavby. Součástí této kapitoly je přehled hodnocení klienta a 
jeho ekonomického hospodaření z pohledu banky. Stručně jsou popsány jednotlivé 
ekonomické ukazatelé včetně vzorců a jejich výkladu, které se mohou hodnotit, při 
rozhodování o poskytnutí úvěru. V závěru této kapitoly uvádím přehled o realitním 
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trhu v oblasti Jihomoravského kraje. Tuto část jsem se rozhodla začlenit, kvůli 
získání představy jakým směrem se přibližně může ubírat obor nových výstaveb 
v Brně a jeho okolí.  
 
Ve druhé části práce jsem přistoupila k samotné analýze projektu, který je jakýmsi 
průvodním obrazem o postupu při financování developerských projektů.  Představení 
firmy, která projekt realizuje, jsem provedla na základě získaných informací a 
informací veřejně dostupných z obchodního rejstříku. Zde jsem také získala 
dokument účetní závěrky za rok 2007, podle níž jsem provedla rozbor ekonomické 
situace společnosti. Rok 2007 byl rozhodující pro schvalování úvěru bankou a také 
byl v tomto roce projekt zahájen. Popis projektu zahrnuje informace o jeho 
současném stavu,  který je doplněn o fotografie z místa stavby, a  informace o 
plánovaných nákladech stavby a průběhu plánované realizace výstavby rodinných 
domů. Informace o HVB Bank Czech Republic, a.s., která je autorem nabídky  
financování projektu, uvádím v teoretické části práce. 
 
V závěrečné třetí části je uveden popis a rozbor dvou variant možného řešení 
financování projektu, který jsem vypracovala ve spolupráci se zástupci bank Česká 
spořitelna a Raiffeisenbank. Nabídky jsou vypracovány přímo na míru dle zadaných 
požadavků a v souladu s možnostmi, které mohou obě banky developerským 
společnostem nabídnout. Informace o obou bankách a jejich postupech při 
schvalování a zpracování finanční nabídky jsou opět blíže popsány v teorii této 
práce. Ze srovnání obou nabídek vyvstane pro developera nejvýhodnější možný 
postup, případně návod jak postupovat při žádosti o finanční prostředky u dalšího 
plánovaného developerského záměru.   
 
Za cíl práce jsem si stanovila: 
- Vypracovat analýzu vyjednané nabídky financování 
- Uvést příklad dalších možných nabídek a postupů financování projektů  
- Získat především rámcový přehled o možnostech a postupech projektového 




I. TEORETICKÁ VÝCHODISKA PRÁCE 
 
Developerským projektem se zpravidla rozumí podnikatelský záměr, jehož 
předmětem je výstavba nemovitostí za účelem jejího pronájmu nebo prodeje, 
popřípadě projekt, který předpokládá koupi existující nemovitosti, její rekonstrukci či 
modernizaci a následně její pronájem či prodej. Klíčovým znakem developerské 
činnosti je právě prodej či pronájem postavené nebo zrekonstruované budovy třetím 
osobám. Za developerský projekt se tedy nepovažují případy, kdy podnikatel staví 
nebo rekonstruuje nemovitost pro svojí potřebu či potřebu propojených osob. 
 
Typickým znakem developerského projektu jsou relativně vysoké náklady na jeho 
realizaci, které je potřeba vynaložit na počátku realizace projektu v podobě nákupu 
nemovitosti, její rekonstrukce či výstavby, a jež se podnikateli vracejí v případě 
prodeje dokončené nemovitosti v podobě kupní ceny, a v případě nájmu v podobě 
nájemného. 
 
Developerské projekty patří do oblasti projektového financování (project finance). 
Developer je investorem projektu, nikoli však finálním investorem. Finální investor 
má zájem vlastnit výsledný produkt (nejčastěji tedy nemovitost), nechce však 
podstoupit riziko výstavby. Ani developer však zpravidla sám neprovádí výstavbu 
(přestože určité výjimky existují) – tuto zadává zhotoviteli (stavební společnosti). 
Vedle zhotovitele se na celém projektu podílí také celá řada dalších osob, zejména 
architekti, projektanti, právníci, poradci a samozřejmě projekt manažeři. Řídit 
podobný konglomerát lidí není vůbec jednoduché.(1) 
 
Schématické srovnání klasického úvěrového financování s alternativami 
projektového financování 
a) tradiční úvěrové financování (hypotéční úvěry atd.) 
b) projektové financování, kdy příjemce úvěru je samostatná projektová 
společnost 
c) projektové financování, kdy příjemce úvěru jsou sponzoři jejich odpovědnost 
je však smluvně omezena či zcela vyloučena  
(1)  GLATZOVÁ,V., Úvěrové financování developerských projektů [online]. 2006  
[cit. 22.2.2008] Dostupné z: www.glatzova.com/cs/_data/publikace/23_uverovani_0706_cs.pdf 
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a)     b)                                                 
 
 
Vzhledem k výše uvedenému vymezení projektového financování lze za základní 
charakteristické rysy označit: 
 těsnou vazbu splátek úvěrů na budoucí cash flow z projektu 
 rozdělení na více subjektů 
 mimo bilanční financování 
Těsná vazba úvěru na budoucí cash flow z projektu znamená, že forma a režim 
splácení úvěru je závislý a odvíjí se od předpovídaného cash flow, který je stanoven 
na základě technických a projektových analýz. Jejich smyslem je zjisti, zdali 
plánovaný disponibilní cash flow bude dostačující k pokrytí splátek úvěru včetně 
úroků. Rozdělení rizika na více subjektů je nutné z toho důvodu, že vzhledem 
rozsahu celého projektu není v silách jednoho subjektu převzít celé riziko na sebe, 
proto dochází na základě smluvních dohod k rozdělení rizik spojených s daným 
projektem na řadu zainteresovaných stran. To znamená, že se riziko přerozdělí nejen 
mezi banku a developera, ale také přejde určitá část zodpovědnosti na dodavatele, 
provozovatele po dokončení a odběratele výstupů. Mimo bilanční financování 
znamená, že pro účely financování projektu a vlastní dlužník vůči bance je speciálně 
založená firma developerem, která tímto přebírá zodpovědnost. (2) 
(2) Lunetová M., Posouzení možností projektového financování, Evropský polytechnický institut 




















I. 1.  Prováděcí fáze developerského projektu 
 
Přestože jde vždy o souhrn mnoha ekonomických, technických  a jiných prvků, lze 
každý developerský projekt rozdělit do tří fází a to: 
 Přípravná fáze (před investiční) 
 Realizační fáze (Investiční) 
 Závěrečná fáze ( Prodej) 
 
Přípravná fáze – Před investiční 
 
V této fázi se především jedná o zhodnocení možnosti proveditelnosti projektu a jeho 
financování. Hodnocení proveditelnosti projektu je prvotní a nejdůležitější bod fáze. 
Základní otázkou každého developerského projektu je právní vztah k pozemku nebo 
budově. Kvalitních pozemků je nedostatek a ti, kteří je vlastní, zpravidla neumějí 
developovat, nemají finanční prostředky, nechtějí pozemky prodat a pokud ano, 
požadují příliš vysoké ceny.  Naopak Ti, kteří chtějí developovat, mají finanční 
prostředky know-how, avšak nevlastní již zmíněné pozemky. Základní otázkou tedy 
je, jak se k pozemkům dostat. Kromě přímé koupě pozemku od vlastníka (což je 
nejčastější případ) existují i jiné možnosti, např. dlouhodobý nájem pozemku, koupě 
podílu ve společnosti, která vlastní pozemek, založení zvláštní společnosti 
s vlastníkem pozemku (nedeveloperem), kdy vlastník pozemku vloží pozemek do 
nově založené společnosti a developer do této společnosti vloží finanční prostředky a 
svoje znalosti. Při nedostatku pozemků je alternativou získání budovy a její následná 
přestavba,  popřípadě demolice a navazující výstavba nové budovy. Lukrativní 
pozemky jsou často vlastněny státem nebo municipalitami a při jejich nákupu mohou 
sehrát výraznou roli i některé vedlejší neekonomické aspekty (tedy jiné než je např. 
nabízená cena a kvalita projektu). 
Z tohoto výčtu všech eventualit, které mohou vyvstat jenom v úvaze o 
proveditelnosti projektu, je zřejmé o jak velmi důležitý a složitý bod samotného 
zahájení projektu se jedná.  
Velmi často ovšem má developer dopředu vyhlédnuté místo výstavby popřípadě 
nemovitosti, kde by mohl svůj developerský záměr realizovat a často se teprve  
později rozhoduje o tom, co vlastně bude výsledným produktem. Pokud již developer 
 13 
identifikoval pozemek, který chce použít pro projekt, a pokud našel způsob, jak jej 
získat, přichází na řadu další otázka, a to jak pozemek využít. Tato otázka má tři 
roviny. Jednak je nutno vzít v úvahu stávající omezení sídelního útvaru (územní 
plán, památková ochrana apod.). To znamená, že každý pozemek je určen k jinému 
využití, a podle toho je tedy nezbytné rozhodnout, zda půjde o rezidenční či 
nerezidenční projekt. Další úvahou je technická proveditelnost projektu. 
V neposlední řadě pak jde o otázku ekonomickou, tedy o vyčíslení nákladů na 
realizaci projektu a jejich návratnost. Je třeba vzít v úvahu cenové indexy, měnový 
vývoj, ale také poptávku a nabídku.  
 
Realizační fáze - investiční 
 
Tato fáze nastává ve chvíli, kde má developer jasno v tom, kde bude stavět, co a 
z čeho projekt bude financován. V tomto bodě dochází k nákupu pozemků, právnímu 
auditu pozemků, získání nezbytných povolení (územní rozhodnutí, stavební povolení 
atd.), výstavbě, uzavírání smluv o budoucích kupních či nájemních smlouvách, 
k pronájmu apod., 
 
Závěrečná fáze 
Náplní této fáze je vlastní prodeji již zrealizovaného developerského projektu 
finálnímu majiteli.  
 
I. 2. Základní principy financování 
 
Při úvahách o financování projektu je nezbytně nutné rozlišit, zda se jedná o malý, 
střední či velký projekt. Zatímco malé projekty jsou v mnohých případech 
financovány z vlastních zdrojů, u ostatních typů projektů je třeba využít také cizích 
zdrojů. U nerezidenčního projektu půjde zejména o zdroje z financujících bank, u 
rezidenčních projektů pak také zdroje budoucích vlastníků bytových jednotek, a to ve 
formě záloh na kupní cenu. V mnohých případech lze rajzovat rezidenční projekt 
pouze z vlastních zdrojů a záloh od budoucích kupujících. Projektové financování ve 
velkých projektech má určité zvláštnosti – jde zejména o komplexnost pohledu na 
projekt. Projektové financování je pro banku velmi rizikové, vyjednávání trvá často 
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několik měsíců a dochází k uzavírání četné řady dokumentů. Nejde pouze o smlouvu 
o úvěru (může jít i o syndikovaný  úvěr), ale i o komplexní zajišťovací dokumentaci. 
Banka vždy požaduje maximálně možné zajištění celého obchodu. Zvláštností 
projektového financování je rovněž skutečnosti, že dlužníkem ve vztahu k bance, 
která úvěr poskytuje, obvykle právě není developer, ale zvláštní společnost založená 
developerem pro konkrétní projekt – tzv. projektová společnost (případ mimo 
bilančního financování) 
 
I.2.1.Požadavky na osobu developera 
 
Pro financující instituci je stěžejním prvkem v rozhodování o financování projektu 
též samotná osoba developera resp. jeho dosavadní zkušenosti na trhu a úspěšně 
realizované projekty. Ovšem musím zdůraznit, že délka předchozí činnosti v oboru 
není pro banku v současném konkurenčním prostředí na trhu s úvěry hlavním 
kritériem pro poskytnutí úvěru a banky se mnohdy spokojí s tím, že s příslušným 
uchazečem o úvěr nemají žádnou negativní zkušenost. 
Pro financování nemovitostí určených k pronájmu či prodeji je typické, že subjektem 
realizujícím developerský projekt a tedy i příjemcem úvěru je nová společnost. Jedná 
se o společnost založenou developerem výhradně za účelem realizace příslušného 
projektu. Důvodem je oddělit realizaci financovaného projektu od ostatní 
podnikatelské činnosti developera a eliminovat tak na straně příjemce úvěru riziko 
vzniku závazků v důsledku jiné  podnikatelské činnosti a tedy i riziko úpadku 
z důvodu výkonu jiné podnikatelské činnosti na straně příjemce úvěru. Jednoduše 
řečeno, jde hlavně o zprůhlednění podnikatelských činností v souvislosti s realizací 
výstavby developerského projektu. Společnost založena za tímto účelem ve 
skutečnosti takto existuje maximálně rok a nemá ve své podstatě téměř žádné jiné 
závazky než samotný úvěr pořízený za účelem příslušného plánovaného projektu.  
 
 
(1)  GLATZOVÁ,V., Úvěrové financování developerských projektů [online]. 2006  




I.2.2.Základní ekonomické ukazatele 
 
Ukazatel LTV: Základním ekonomický ukazatelem sledovaný bankami při 
financování developerského projektu je poměr výše poskytovaného úvěru k tržní 
hodnotě financované nemovitosti. Tržní hodnota nemovitosti se zpravidla stanoví 
podle interních postupů financující banky za použití buď interních odhadců banky, 
nebo nezávislých odhadů působících na příslušném trhu, pokud banka jejich posudky 
akceptuje. Ve většině případů je ale praxe taková, že bankovní společnosti mají své 
interní odhadce, kteří provádějí ocenění nemovitosti.  
Běžná maximální výše LTV je 80%. Jinak řečeno výše poskytnutého úvěru obvykle 
nepřesahuje 80% tržní hodnoty financované nemovitosti. V případě bonitních klientů 
nebo při poskytnutí jiného vhodného zajištění může být počáteční LTV vyšší. 
Splácením úvěru se samozřejmě snižuje a úvěrové smlouvy obvykle stanoví, jaká 
musí být hodnota LTV v určitých okamžicích trvání úvěrového obchodu. Pro případ 
nesplnění ukazatele si banky v úvěrových smlouvách zpravidla vyhrazují právo 
požadovat předčasné splacení úvěru. 
EQUITY: Finanční zdroje, které nejsou kryty úvěrem, představuje tzv. equita. Jde o 
vlastní prostředky, které lze shrnout jako vklady do základního kapitálu a dále úvěry 
od společníků (většinou půjde o podřízený dluh). Podřízený dluh je dluh, který je 
podřízen v určitých parametrech ostatním úvěrům. Jde o jakýsi dluh druhého pořadí. 
Záleží na přesném znění smlouvy o úvěru. Zjednodušeně řečeno platí, že podřízený 
dluh bude uhrazen, až pokud dojde k uhrazení prvního dluhu vůči bance. Ovšem 
záleží také na tom, aby měl developer dostatek těchto investičních prostředků na 
vytvoření equity.  
Pokud developer nemá dostatek prostředků, musí oslovit ostatní investory, kteří mají 
dvě možnosti. Buď přistoupí jako společníci nebo poskytnou zmíněný podřízený 
dluh. Možnosti Investora bez Developera a naopak jsou velmi omezené a spíše 
nepravděpodobné.  Ovšem je potřeba vzít v úvahu, že každý ze subjektů přináší pro 
úspěšnou realizaci projektu určité vstupy (know - how, kapitál…), které již ve svém 
souhrnu mohou vést k úspěšné realizaci projektu. Jako první krok uzavírají obě 
zúčastněné strany joint - venture smlouvu (joint - venture agreement - JVA) Na 
základě tohoto dokumentu se zakládá společnost, ve většině případů se jedná o 
společnost s ručením omezeným, ale může se jednat také o akciovou společnost. 
Podíly v těchto společnostech mohou být navzájem rovné, nebo podle potřeby 
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stanovené podle vloženého (investovaného) kapitálu nebo jiného ocenitelného 
vkladu. Investor poskytne společnosti úvěr (junior loan), který bude podřízen úvěrům 
(senior loans), jež získá od bank. Samozřejmě v případě, že je získá. Banka si 
v některých případech může určit podmínku, aby investor namísto podřízeného úvěru 
poskytl finanční prostředky ve formě  peněžitých vkladů.  
 
DSCR: Dalším významný ekonomickým ukazatelem, který vyjadřuje výši finančních 
rezerv příjemce úvěru v průběhu splácení. Existují různé způsoby a varianty způsobu 
výpočtu tohoto ukazatele. Při jeho výpočtu se zohledňuje  čistý zisk příjemce úvěru a 
odpisy z financované nemovitosti na straně jedné a roční splátky jistin a úroků na 
straně druhé. Požadavek DSCR ve výši 120% tedy velmi zjednodušeně řečeno 
znamená, že roční čistý příjem developera  musí dosahovat 120% splátky jistin a 
úroků z úvěru za kalendářní rok.  Pokud v případech, kdy se jedná o bezprostřední 
prodej nemovitosti novému majiteli resp. investorovi, má developer většinu smluv o 
budoucí kupní smlouvě pro nové majitele na přímý prodej v hotovosti a jen 
minimálně smluv, které budou financovány úvěrem, je po něm samozřejmě 
požadovaná nižší hodnota ukazatele DSCR(1). 
Splatnost úvěru určených na financování developerských projektů bývá obvykle 10 
až 15 let u pronájmu a 1 – 2 roky u projektů určených k prodeji. Ovšem i toto závisí 
na podmínkách smluvených s bankou. Podmínky poskytnutí úvěrových prostředků 
na financování developerského projektu jsou často individuálním řešením. Jedním 
z faktorů na němž závisí stanovení podmínek je i velikost projektu. Pokud by se 
jednalo pouze o malý nikterak náročný projekt může být splatnost úvěru stanovena 
na 2 roky – jeden rok čerpání a plus jeden rok navíc splácení. Ale jak jsem již 
napsala i tohle závisí na interních podmínkách jednotlivých bankovních společností. 
Nepsané pravidlo je, že u nových nemovitostí jsou banky ochotny poskytnout úvěr 
na delší dobu, zatímco u financování rekonstrukcí existujících nemovitostí se úvěry 
v praxi poskytují zpravidla na podstatně kratší dobu.  
 
(1) GLATZOVÁ,V., Úvěrové financování developerských projektů [online]. 2006  




I.2.3 Další požadavky  
Výše zmíněné předpokládané tržby musí být podloženy již uzavřenými kupními 
nebo nájemními smlouvami, případně smlouvami o budoucí smlouvě kupní 
(nájemní). Developer musí být připraven na skutečnost, že banka bude posuzovat  
také práva k pozemkům, na kterých má být projekt realizován. Taktéž ji bude zajímat 
znění smluv o smlouvě budoucí kupní (nájemní), možnosti odstoupení budoucích 
kupujících či nájemců od smlouvy, indexace smluv, způsoby uhrazení kupní ceny 
nemovitosti budoucími kupujícími a v neposlední řadě také bonita jednotlivých 
kupujících (nájemců).  
Banky dále taky často požadují předložení smluvní dokumentace upravující realizaci 
developerského projektu, jako např. smlouvy se zhotovitelem stavby či s dodavateli 
materiálu. U dodavatelů také mohou posuzovat do jaké míry jsou schopni plnit svůj 
závazek na dodávání materiálu pro stavbu. 
 
I.2.4. Smlouva o poskytnutí finančních prostředků (o úvěru) 
 
Smlouva o úvěru v rámci financování developerského  projektu obsahuje mnoho 
omezení vztahující se k možnosti čerpání prostředků. Ve většině případech je 
podmínkou čerpání příslušné tranše pouze potvrzení ze strany projekt manažera nebo 
cost surveyera. Tyto osoby nemohou být vybrány developerem libovolně, ale pouze 
ze zvláštního seznamu vedeného bankou. Banka standardně vyžaduje od dlužníka 
zprávu o postupu prací, která je ověřena nezávislou institucí (kterou může být 
konzultant nebo projekt manažer). V možnosti nakládání se svým majetkem, je 
dlužník obvykle omezen. V mnoha ohledech je vyžadován předchozí souhlas  banky 
k takovému nakládání. Bez souhlasu banky dlužník také nemůže změnit smluvní 
dokumenty projektu, zejména smlouvy se zhotovitelem. Dlužník je povinen 
postupovat v souladu s harmonogramem výstavby a zkolaudovat dílo 
v předpokládaném termínu. Jakákoli podstatná změna v projektu, konstrukci či 
způsobu využití díla je  bez  předchozího projednání s bankou vyloučena.  
Úvěrová smlouva obvykle obsahuje omezení ve vztahu k možnosti výplaty podílu na 
zisku, v možnosti dalšího zadlužování projektové společnosti a v možnosti uzavírání 
smluv se spřízněnými osobami.  
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Dnes již součástí každé úvěrové smlouvy je i ustanovení o křížovém porušení 
závazků ( Cross - default), což znamená porušení závazků jiných než je uvedeno ve 
smlouvě, je rovněž považování za porušení úvěrové smlouvy. V případě porušení 
jakýchkoliv podmínek uvedených i neuvedených ve smlouvě může mít za následek 
např. povinnosti předčasného splacení úvěru nebo odmítnutí ze strany banky 
poskytnutí dalšího úvěru.   
 
I.2.5. Zajištění úvěru 
 
Vzhledem k obrovskému riziku úvěrové operace v takovémto rozsahu, požaduje 
banka  relevantní zajištění, jehož předmětem je majetek  související s financovaným 
projektem. Základními formami zajištění je zřízení zástavního práva na 
nemovitostech projektu a zástavního práva na podílu ve společnosti, která projekt 
realizuje. V podstatě lze říci, že se zřizují zástavní práva téměř ke všemu, co 
z právního hlediska zastavit lze. Banky se tak pojišťují, pro případ, že by došlo 
k výraznému poklesu cen nemovitostí nebo se stalo, že příslušná nemovitost zůstala 
bez nových majitelů či nájemců a zela tak prázdnotou.  
Mimo zástavního práva k nemovitostem, k pohledávkám mohou banky požadovat 
postoupení práv vyplývajících z (budoucího) nájemného, postoupení práv na finanční 
plnění z poskytnutých záruk za jakost a bankovních záruk, vinkulaci nebo postoupení 
pojistného  plnění z uzavřených pojistných smluv. Mezi další zajišťovací instrumenty 
bank patří také jiné dokumenty, jako např. opční smlouvy na pozemky, opční 




V současné době nejčastější forma zajištění úvěru.  Předmětem zástavního práva 
mohou být jednak pozemky, na kterých je projekt realizován, tak i budovy, jež jsou 
předmět výstavby či rekonstrukce. Pokud se jedná o výstavbu nové nemovitosti 
zřizuje se zástavní právo v průběhu stavebních prací poté, co rozestavěná budova 
může být zapsána jako nemovitost do katastru nemovitostí. 
Zástavní právo vzniká zápisem do katastru nemovitostí, a to ke dni podání 
příslušného návrhu. Může vyvstat problém ve zřízení zástavního práva dobou mezi 
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podáním návrhu na vklad a vkladem zástavního práva. Délka této doby je především 
závislá na tom, který příslušný katastrální úřad o věci rozhoduje. V některých 
případech se může jednat o dobu až dvou měsíců. Vzhledem k nejednotnosti této 
doby, a k tomu, že developer potřebuje finanční prostředky nejlépe ihned, umožňují 
banky čerpat finanční prostředky z úvěru již po podání návrhu na vklad zástavního 
práva k nemovitosti. Zde již, ale zůstává do rozhodnutí příslušného úřadu určité 
riziko pro obě smluvní strany, zda zástavní právo bude či nebude povoleno. Pokud 
by úřad zřízení zástavního práva nepovolil, přišla by banka o jednu z nejdůležitějších 
smluvních forem zajištění úvěru  a  developer by byl vystaven situaci, kdy by po něm 
banka požadovala předčasné splacení úvěru. Ano, také neposkytnuté zástavní právo 
nebo nemožnost jeho zřízení vůči dotčené nemovitosti je porušením podmínek 
smlouvy o úvěru a banka může tak přistoupit k penalizačnímu řízení.  
 
Zástava podílu ve společnosti 
 
Riziko a případné následky, že katastrální úřad zamítne návrh na zřízení zástavního 
práva k nemovitosti, lze jistým způsobem zmírnit, zřízením zástavního práva 
k podílu ve společnosti realizující projekt, a to především k akciím či obchodním 
podílům v developerské společnosti.  
Tato zástava vzniká zápisem do obchodního rejstříku a na rozdíl od zástavního práva 
k nemovitosti nepředstavuje pro developera žádné zdržení. Oproti katastrálnímu 
úřadu musí soud o zápisu zástavního práva k obchodnímu podílu společnosti do 
obchodního rejstříku rozhodnout do pěti pracovních dnů.  V případě zástavy listinný 
akcií je situace ještě jednodušší, protože zřízení zástavního práva k listinným akciím 
na majitele se vyžaduje pouze jejich předání zástavnímu věřiteli či třetí osobě. Pokud 
by se jednalo o zástavu listinných akcií na jméno je  nutné před jejich předáním 
provést tzv. zástavní rubopis, neboli označit akcie poznámkou, že jsou zastaveny a 
v čí prospěch jsou zastaveny.  
Pokud by developer byl v prodlení se splácením úvěru má banka právo nabídnout 
obchodní podíl do obchodní veřejné soutěže. V případě, že by se bance nepovedlo 
obchodní podíl ve veřejné dražbě prodat, je oprávněna vykonávat práva s obchodním 
podílem spojená. Prakticky by to znamenalo převzít řízení projektové společnosti a 
tím i developerského projektu. Smlouva může bance také umožnit požadovat převod 
obchodního podílu na sebe s tím, že znalcem určená cena obchodního podílu se 
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v takém případě započte na pohledávku banky za developerem. Pokud s jedná o 
kótované akcie nebo veřejnou dražbu, zástavní právo vůči akcím se realizuje jejich 
prodejem prostřednictvím obchodníka s cennými papíry. 
V případě, že by banka chtěla zástavní právo vůči akciím uplatnit, musela by 
nejdříve získat tzv. exekuční titul, tedy pravomocný rozsudek, podle kterého je 
developer povinen zaplatit bance dlužnou částku, nebo notářský zápis se svolením 
k vykonatelnosti.  
Často chtějí banky po dlužníkovi při poskytnutí úvěru biankosměnku vystavenou 
dlužníkem či sjednání rozhodčí doložky v úvěrové smlouvě, a to kvůli tomu, že na 
základě těchto dokumentů, získají mnohem snadněji exekuční titul pro případ 
realizace zástavního práva.  
V praxi je velmi sporné, zda podmínkou realizace zástavního práva prodejem 
zastaveného obchodního podílu v obchodní veřejné soutěži, respektive prodejem 
kótovaných cenných papírů prostřední obchodníka s cennými papíry, je i obstarání 
exekučního titulu. Osobně se přikláním k názoru, že k realizaci zástavního práva 
v těchto případech a vzhledem k rozsahu nutnosti zajištění, předchozí získání 
exekučního titulu není nutné.   
 
Jiné způsoby zajištění 
 
Vedle výše zmíněných způsobů zajištění banky zpravidla požadují je další. V praxi 
se zjednodušeně řečeno hovoří o zástavě bankovních účtů příjemce úvěru. Cílem 
tohoto zajištění je, aby volné finanční prostředky příjemce úvěru mohly být případě 
jeho prodlení nesplácením úvěru snadno použity k úhradě pohledávek banky.  
Zástavní právo k bankovním účtům vzniká písemnou smlouvou mezi majitelem účtu 
a bankou. Může nastat, že účet je veden u jiné banky, než je banka poskytující úvěr. 
Potom je potřeba bance, u níž je účet veden, skutečnost o zřízení zástavního práva 
oznámit. Vzhledem k obchodním podmínkách mnohých bankovních ústavů, jež 
vylučují takové zřízení zástavního práva vůči jiné bankovní společnosti, je nezbytné, 
aby tuto možnost, pro případ potřeby, majitel dopředu projednal s bankou u niž je 
účet veden.  
 
V případě zástavního práva k pohledávkám z běžných účtů se navíc vedle samotné 
zástavní smlouvy uzavírá dohoda mezi majitelem účtu, zástavním věřitelem a bankou 
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vedoucí účet (pokud je odlišná od zástavního věřitele), na základě které se všechny 
zúčastněné osoby dohodnout, že přes zřízenou zástavu bude zástavce se zůstatkem na 
běžném účtu dále volně disponovat a to do okamžiku, kdy poskytovat úvěru jako 
zástavní věřitele instruuje banku vedoucí účet jinak.  
 
K dalším způsobům zajištění můžeme také přidat v případě, že v budově jsou 
plánované komerční prostory k pronájmu, také postoupení pohledávek developera za 
nájemci těchto prostor. Dokud se příjemce úvěru neocitne v prodlení se zaplacením 
svého závazku vůči bance, nájemci nemusí o této skutečnost resp. o vzniku 
zástavního práva na jejich platby nájemného vůbec vědět. Teprve až když je příjemce 
v prodlení, oznámí tuto skutečnost banka jednotlivým nájemců a ti od dohodnutého 
okamžiku platí nájemné v podstatě přímo věřiteli. 
 
K tomu, aby věřitel zabránil míchání jednotlivých zástavních práv a tím 
k uspokojování zástavních práv přednostně tak jak byla oznámena, je alternativou 
varianta. Oznámit skutečnost vzniku zástavního práva nájemci a uzavření dohody, 
podle které bude nájemce pliti nájemné nadále přímo příjemci úvěru, a to do doby, 
než mu zástavní věřitel sdělí, aby platil nájemné na účet zástavního věřitele. Takto 
odpadne značné riziko, že v době do oznámení nastalé skutečnosti s prodlením plateb 
dlužníka, může vzniknout jiné zástavní práv, které bude muset samozřejmě být 
uspokojeno dříve.  
I.2.6.  Účastníci projektového financování 
 
Z předchozího textu je zřejmé, že projektového financování se účastní celá řada 
různých subjektů. Rozsah a způsob jejich zapojení je u jednotlivých projektů 
individuální. Níže uvádím velmi zjednodušený přehled o účastnících projektového 





Sponzoři projektu zabezpečují jeho celkovou přípravu a realizaci. To znamená 
především, že připravuje projektovou dokumentaci včetně projektových analýz, 
sjednává dodávky zařízení projektu, uzavírá smlouvy na budoucí odběr výstupu 
projektu, sjednává podmínky financování atd….. 
 
Dodavatelé zařízení jednak na základě smluvní dohody zajišťují realizaci projektu. 
Může se jednat o  jednu firmu, která zajistí veškeré potřebné dodávky pro projekt 
sama, anebo se může jednat o více subdodavatelů, kteří mají dle uzavřených smluv 
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zajistit dodávku konkrétních částí projektu. Do skupiny dodavatelů surovin a 
materiálu, je zapotřebí také zařadit dodavatele investiční části projektu.  
Na druhé straně vystupují odběratelé jako  příjemci výstupu v určitém množství a 
ceně, ke kterému se smluvně zavázali.  
 
Role banky se ovšem nemusí v rámci projektového financování omezovat pouze na 
poskytnutí úvěrových prostředků či záruk, ale mohou vystupovat i v roli : 
 
 Aranžera – má za úkol zajistit jednání mezi účastníky financování, sjednat 
podmínky úvěru a jeho zajištění, obstarat nezávislé posouzení celého projektu 
a rizik, které mohou nastat. 
 Agenta – řídí proces poskytnutí a splácení úvěru, sleduje dodržování úvěrové 
smlouvy, mají dohled nad účty na které plyne veškeré cash flow  z daného 
projektu.  
 
Vedle bank mohou jako věřitelé projektu vystupovat i další subjekty, jako jsou: 
 Státní instituce 
 Pojišťovny 
 Dodavatelé, odběratelé 
 
Zdroje financování mohou být získány také formou emise dluhopisů. Finanční 
prostředky získané emisí dluhopisů, je ovšem třeba zařadit do cizích zdrojů 
financování. Tato forma financování ovšem obsahuje svá další a komplikovaná 
specifika.  
 
Stát se do projektového financování může zapojit formou podpory, jako např. dotace, 
zvýhodněný prodej pozemků apod. Ovšem prozatím nelze uvažovat o evropských 
dotačních fondech, ty prozatím na otázku bydlení nepamatují. O konkrétním 







I.3. Problémy a vnitřní konflikty systému financování v ČR 
 
V České republice v současné době existuje řada dobrých a kvalitních 
developerských projektů. Bohužel na druhé straně ne český národ, ale bankéři nejsou 
dostatečně kreativní. V mnohých případech prohlásí projekt za špatný, protože jim 
nevyšly poměry, které mají striktně zadány ve svých tabulkách a nad dalšími se 
nezamýšlejí. Projekt je „shozen ze stolu“ jako nevyhovující.  Pokud se nad tím 
logicky zamyslíme. Půjčování peněz je byznys jako každý jiný, jako např. půjčování 
aut, prodej stavebního materiálu atd. a tudíž  mohou příslušné instituci  přinést 
značný zisk.  To znamená, když nepůjčí také neprodá a ani nepřinese společnosti 
zisk. Chyba je ovšem většinou v managementu té které banky resp. v jejím 
představenstvu. Pracovníci odpovědní za akvizici musí být sami kreativní,  i když 
pochopitelně musejí znát možná rizika a k této kreativitě vést i své podřízené. 
Půjčování peněz je velice rizikové podnikání, ale jestliže je dobře ošetřeno, tak i 
velice výhodné. Pokud banka shledá projekt rizikovější než jsou ostatní, které má, 
má možnost stanovit riziku odpovídající úrokovou marži, přidat různé závazkové 
provize a poplatky, a pokud s tím klient souhlasí a banka si spočítá, že tuto zátěž 
může klient unést, je zajisté spokojenost na obou stranách.  
 
Jedním z velkých problémů českého bankovnictví , a to i v současné době, je fakt, že 
se zatím plně nerozvinulo skutečné projektové financování, tj. financování, které je 
off-balance sheet a non- recourse (velmi volně přeloženo to znamená, financování, 
které se neobjeví na rozvaze příslušné developerské společnosti). Financování 
developerských projektů je naprosto běžné v řadě zemí světa. Z pohledu nákladů, se 
jedná o mnohem dražší způsob než je klasické provozní financování, vzhledem 
k tomu, že i rizika jsou vyšší. Úroková marže se pohybuje kolem 0 – 5 % p.a. a nad 
cenu zdrojů a různé jednorázové poplatky a provize činí přibližně 0 – 5 %  celkové 
částky úvěru. V České republice je toto financování rozšířené pouze pro oblast real 
estate (financování nemovitostí). 
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I.4. Systém ekonomického hodnocení developera 
Bankovní společnosti před poskytnutím úvěru provádějí kontrolu hospodaření 
developerské společnosti. Jelikož účelová firma založená pro realizaci projektu nemá 
téměř žádnou historii, provádí banky kontrolu účetnictví a historii hospodaření 
mateřské společnosti.  
Je mnoho kritérií, které se u příslušné společnosti hodnotí, ale nejdůležitějším 
zjištěním je zda firma je nebo není schopna uhradit svůj závazek z obchodního 
úvěru.  Pro tento účel se používá k hodnocení mnoho finančních ukazatelů, které se 
vypočítávají na základě získaných dat z uveřejněné účetní závěrky za příslušné 
období. 
 
Účetní závěrka za rok 2007 
Podle zákona o účetnictví č. 563/1991 Sb. musí developerské společnosti FI  
provádět účetní závěrku ke konci příslušného účetního období. Pro ověření účetní 
závěrky auditorem splňuje body uvedené v zákoně § 20 odst. (1) Pokud tento zákon 
nestanoví jinak, řádnou nebo mimořádnou účetní závěrku jsou povinny mít 
ověřenu auditorem tyto účetní jednotky 
a) akciové společnosti, pokud ke konci rozvahového dne účetního období, za 
nějž se účetní   
b) závěrka (§ 18 odst. 3) ověřuje, a účetního období bezprostředně 
předcházejícího, překročily nebo již dosáhly alespoň jedno ze tří uvedených 
kritérií: 
- 1. aktiva celkem více než 40 000 000 Kč; aktivy celkem se pro účely tohoto zákona 
rozumí úhrn zjištěný z rozvahy v ocenění neupraveném o položky podle § 26 odst. 3, 
- 2. roční úhrn čistého obratu více než 80 000 000 Kč; ročním úhrnem čistého obratu 
se pro účely tohoto zákona rozumí výše výnosů snížená o prodejní slevy a dělená 
počtem započatých měsíců, po které trvalo účetní období, a vynásobená dvanácti, 
- 3. průměrný přepočtený stav zaměstnanců v průběhu účetního období více než 50, 
zjištěný způsobem stanoveným na základě zvláštního právního předpisu, …. atd  (3) 
 
(3) Zákon o účetnictví č. 563/1991 Sb [online], Dosupné z:   




Účetní závěrka obsahuje Výkaz zisku a ztrát, Rozvahu a přílohy k roční účetní 
závěrce za rok 2007.  Obsahové vymezení příloh účetní závěrky je dle § 39 vyhlášky 
500/2002 Sb. 
I.4.1. Ukazatelé Aktivity 
Ukazatelé aktivity jsou výrazem schopnosti využívání jednotlivých majetkových 
částí v podnikání. Měří celkovou rychlost jejich obratu nebo rychlost obratu jejich 
jednotlivých složek a hodnotí tak vázanost kapitálu v určitých formách. Říkají tak 
kolikrát se obrátí určitý druh majetku za stanovený časový interval, tj. počet obrátek 
nebo dobu obratu. Ukazatele aktivity jsou konstruovány jako poměr tržeb a aktiv.  
 
Ukazatele relativní vázanosti stálých aktiv – doby obratu  = Stálá aktiva / Roční 
třžby 
- vyjadřuje počet let během nichž je firma schopná přeměnit aktiva 
v tržby. Čím nižší hodnota je tím lépe. 
 
Ukazatele obratovosti (využití) HIM = Roční tržby / HIM v zůstatkových cenách 
- vyjadřuje, jaká část tržeb byla vyprodukována z 1 Kč vázané v HIM. 
Tento ukazatel se rovněž často nazývá ukazatel produktivity. 
 
Dále se do této skupiny ukazatelů řadí ukazatelé vyjadřující rychlost obratu 
jednotlivých složek aktiv, které jsou často udávány v počtech dnů.  
Patří sem také ukazatelé vztahující se ke konkrétním majetkovým složkám a rovněž 
ukazatele související s produktivitou práce. 
 
I.4.2. Ukazatelé Rentability 
Nejdůležitějším způsobem hodnocení podnikatelské činnosti je poměření celkového 
zisku s výší podnikatelských zdrojů, již bylo použito k jeho dosažení. Jedná se o 
různé míry zisku jako o všeobecně akceptovatelného ukazatele efektivnosti podniku. 
Pojetí ukazatelů rentability není jednotné, dá s říci, že každý autor zahrnuje do této 




 Rentabilita vložených prostředků (ROA) = Zisk / Celková aktiva 
- představuje souhrnnou charakteristiku celkové efektivnosti vložených 
prostředků do podnikání a poměřuje zisk z celkových aktiv bez 
ohledu na to z jakých zdrojů jsou financovány. Je-li do čitatele 
dosazen zisk před zdaněním a úroky (EBIT), znamená to, že 
požadujeme na ukazateli, aby poměřil vložené prostředky nejen se 
ziskem, ale i s těmi efekty, které vyplývají ze zhodnocení cizího 
kapitálu( vložené prostředky nevydělávají jen na zisk ale i na úroky 
placené věřitelům). 
 
Rentabilita vlastního kapitálu (ROE) = Zisk / Vl. Jmění 
- ukazatel hodnotí výnosnost kapitálu, který do něj vložili vlastníci či 
akcionáři a je jedním z klíčových faktorů pro rozhodnutí, zda do firmy 
investovat.  
Do této skupiny patří také ukazatele rentability dlouhodobého kapitálu, nákladů 
tržeb.  
I.4.3. Ukazatelé likvidity  
Likvidita představuje schopnost podniku hradit své závazky a představu 
v podmínkách tržní ekonomiky jednu ze základních podmínek existence firmy. Ta 
někdy může svádět tomu, aby firma dlouhodobě vázala oběžné prostředky, které by 
však v případě pouhého čekání, znamenaly v konečném důsledku umrtvování 
Mezi tyto ukazatele patří: 
 
- Běžná likvidita (CR) = Oběžná aktiva / Krátkodobé závazky 
- Pohotová likvidita (QAR) = Oběžná aktiva – Zásoby/ Kr. závazky 
- Okamžitá likvidita (CPR) = Peněžní prostředky / Okamžité splatné 
závazky 
- Provozní likvidita = Cash flow z provozní činností / Krátkodobé 
závazky 
 
Likviditu lze posuzovat také pomocí jiných metod, než jsou poměrové ukazatele. Je 
zde možné využít tabulku hodnocení likvidity, která zachycuje kumulované součty 
jednotlivých složek oběžných aktiv a srovnává je s výší krátkodobých závazků. 
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Podle toho, jaké složky postačí na pokrytí těchto krátkodobých závazků se přiřadí 
stupeň likvidity koumanému období. Při hodnocení likvidity je možné porovnávat 
hodnoty ukazatelů u jednoho podniku v časové řadě, což některý analytici považují 
za účelnější. Otázkou je ovšem v jaké výši by se měli ukazatelé pohybovat. To je 
ovšem záležitostí různých faktorů jako např. v jakém odvětví podnik působí a čím se 
zabývá, v jaké fázi svého vývoje se nachází apod.  
I.4.4. Ukazatelé zadluženosti (struktury kapitálu) 
Tyto ukazatelé podávají informaci o struktuře zdrojů, které firma používá 
k financování své činnosti. Cílem firmy by mělo být dosažení co nejnižší ceny při 
užití cizího kapitálu. Svoji úlohu zde hraje také riziko a čas. Čím vyšší riziko čím 
vyšší cena. Čím kratší čas, tím nižší cena. U ukazatelů zadluženosti je velmi důležitý 
obor, ve kterém firma pracuje. Jsou obory, kde je míra zadluženosti vyšší než u 
ostatních oborů. V literatuře u ukazatelů struktury kapitálu objevuje nejvíce rozdílů 
při výpočtech. Mezi neznámější a nejčastěji užívané patří: 
 
Zadluženost = Celkové dluhy / Celková aktiva 
- ukazuje jaká část celkových závazků připadá na 1 Kč celkových aktiv. 
Čím je hodnota vyšší, tím je podnik více zadlužen a také tím je i větší 
věřitelské riziko.  
Finanční páka = Celková aktiva / Vlastní jmění 
- tento ukazatel se užívá zejména při hodnocení , jak ovlivňuje cizí 
kapitál výnosnost firmy a rentabilitu vlastního jmění  ROE. Celkový 




 Úrokové krytí = zisk + nákl. Úroky/ Nákl. Úroky 
- Ukazatel informuje o tom, kolikrát převyšuje zisk placené úroky. 
Pokud je  
ukazatel roven 1, znamená to, že na zaplacení úroků je třeba celého 
zisku.     
Ukazatel by měl být větší jak 3. 
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Doba návratnosti úvěru = Bankovní úvěry a výpomoci / čistý zisk + odpisy 
- ukazatel vyjadřuje počat let, po které by trvalo splácení úvěru 
z peněžního toku 
-  
Existují i jiné ukazatelé, ale většina z nich jsou pouze určitou modifikací ukazatelů 
likvidity, rentability či aktivity, kde se užívá hodnoty cash-flow místo zisku 
v různých formách. Tyto ukazatele tak přispívají k hlubší analýze finanční situace 
firmy, neboť vychází ze záznamů o peněžních tocích, který je výslednicí 
rozhodovacích procesů podniku.  
I.5. Vývoj realitního trhu v Brně 
Po 1.1.2008 je na území katastrálního území města Brna plánovaná a realizovaná 
výstavba 40 bytových projektů. Průměrná cena za m2 se pohybuje v rozmezí  
24 – 26 tisíc Kč, přičemž v rámci vlivu inflace by se cena mohla vyšplhat až na 30 
tisíc Kč za  m2. Nikoho nepřekvapí cena za m2 v centru města, kde se může dostat až 
na 35 tisíc Kč za  m2. 
 
Developerské projekty realizované na území Brna mají většinou do 100 bytových 
jednotek a především je obrovský zájem o byty 1+kk – 2+kk, což je způsobeno 
samozřejmě cenovou dostupností.  Brno v oblasti rezidenčních projektů obsáhla 10% 
trhu s nemovitostmi, přičemž 50% lze přisoudit Praze, 20% Jižní Moravě + Vysočina 
a z toho 10% náleží Brnu.  
 
V současné době mnoho zahraničních developerů objevuje stavební možnosti na 
celém území České republiky. Zde ovšem naráží na spoustu regionálních odlišností, 
specifik a především nižší úrokové marže. Odradit je může fakt, že vystaví své 
projekty za přibližně stejných nákladů jakoby stavěli v blízkosti většího města a 
okolí, ale ovšem za mnohem nižších realizačních cen. I tato záležitost je ve většině 
případ řízena poptávkou po nemovitostech.  
Ta nezaznamenala nijak negativní vliv a pokles zájmu po nemovitostech ani po 
zavedení zvýšené sazby DPH. Před samotným koncem roku to sice pro developery, 
kteří nestihly své projekty dokončit do konce roku 2007 znamenalo v průměru nárůst 
o 14% v oblasti produktivity práce (Snažili se dokončit co se dalo, mnohdy ovšem 
marně) a nárůst marže přibližně do 10%, ale nijak to významně trh s nemovitostmi 
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neovlivnilo. Jediné co je na území Brna v současné době velmi limitující je pomalu 
prohlubující se nedostatek stavebních pozemků. Ceny stavebních pozemků se 
pohybují podle lokalit v rozmezí : 
 
- Sever a Západ Brna = 3.000 – 3.500 Kč/m2 
- Jih Brna = 2.000 – 2.500 Kč/m2 
- Městská zástavba = 4.000 – 4.500 Kč/m2 
- Centrum Brna ( pokud se vůbec obchoduje) = 10.000 – 15.000 Kč/m2 
 
Vývoj do budoucna je prozatím jistý. Lidé mají více zájem o vlastní bydlení oproti 
pronájmu a především, když už zvažují možnost zadlužit se mnohdy až na 30 let tak 
nejlépe chtějí investovat do nového bydlení. Roste a bude růst zájem o menší byty 
v novostavbách a naopak klesá zájem o paneláky a nové „podnikatelské baroko“ 
v satelitech nad 5 mil. Kč, které jsou v současné době neprodejné. Tato forma 
bydlení byla velmi oblíbená především v průběhu 90. let. Nyní ovšem majitelé 
takovýchto nemovitostí zjišťují jaké obrovské nevýhody toto bydlení má. Sice získali 
bydlení mimo rušné centrum města, ale také ztratili kontakt s tím městem. Velmi 
obtížná je dostupnost a ve většině případů dnes chybí jakákoliv občanská 
vybavenost, za kterou musejí lidé z těchto oblastí mnohdy dojíždět několik kilometrů 
do vzdáleného centra města.  
 
V případě panelákového bydlení mnohé developerské a realitní firmy poukazují na 
nutnost revitalizace panelákových sídlišť. Bez provedení podobného zásahu hrozí 
postupný odliv lidí z těchto nemovitostí do nových, cenově dostupných a 
inteligentních rezidenčních forem bydlení. Což by mělo za příčinu vznik slumů 
s negativním dopadem na trhu. I v tomto případě se jedná pouze o zkreslení situace, 
ke které by ovšem vzhledem k postupnému úbytku tzv. greenfields, kde mohou 
developeři realizovat své projekty, vůbec nemusí dojít.  Řešení situaci úbytku 
volných stavebních ploch v okolí Brna vidí realitní společnosti především v zaměření 
se na nevyužívané a zchátralé objekty bývalých průmyslových gigantů, či 
zemědělských družstvech. Tyto plochy se nazývají „brownfields“  a developerské 
společnosti je pomalu začínají objevovat. Momentálně je využívají především pro 
výstavbu komerčních ploch, ale postupem času budou nuceni potenciál těchto 
stavebních míst začít využívat i pro výstavbu bytových rezidenčních projektů.  
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Pozn.: Intenzita výstavby: počet bytů dokončených v roce na 1000 obyvatel 
středního stavu. 
 























































dokončené bez nástavby na prodej
komerční nájem sociální nájem
rodinné domy by tové domy
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I. 6 UniCredit Bank Czech Republic, a.s.   
(HVB Bank Czech Republic, a.s.) 
V listopadu roku 2007 se zrodila 4. největší banka na českém trhu. Své sily spojily 
HVB Bank a Živnostenská banka. Touto fůzí vznikla UniCredit Bank Czech 
Republic, a.s., která tak tímto patří do celosvětové skupiny UniCredit Group, jež své 
služby poskytuje více než 35 miliónům klientů ve 20 zemích. Fůzí s HVB přezala 
Unicredit kontrolu i nad rakouskou bankou Bank Austria. Sloučení obou bank 
v novou se dotklo všech jejich klientů. Dříve retailově orientovanou Živnostenskou 
banku a banku pro majetnou klientelu HVB Bank pozřel takto italských obr, který 
měří všem klientům stejným metrem. Samotné převzetí těchto dvou bankovních 
společností proběhlo téměř ze dne na den, což je přinejmenším nestandardní postup. 
UniCredit group vsadili především na rychlé jednání. V „pátek“ ještě existovaly dvě 
samostatné banky a v „pondělí“ jejich život utnula banka nová. UniCredit Bank si 
tak za svůj cíl stanovila nelehký úkol, spojit klienty Živnostenské banky, preferující 
jednoduchost a především cenu, a klienty HVB Bank, preferující osobní přístup a 
individuální služby. Před novou bankou tak stojí úkol, jak se postavit k původním 
klientům HVB Bank, kteří vyžadují více než jen standardní služby. Právě v původní 
HVB Bank byl pojem „osobní poradce“ realitou a ne jen klišé pro označení 
zaměstnance na přepážce.  
UniCredit bank se snaží stát bankou pro úspěšné klienty, což je její nové heslo. 
Netají se ani vyššími cenami a klade důraz na špičkovou kvalitu služeb, která bude 
dostupná pro všechny její klienty.   
V oblasti produktů pro firemní zákazníky a privátní klientů má UniCredit Bank 
širokou a kvalitní nabídku. Je jednou z nejsilnějších bank na trhu v oblasti 
projektového , strukturovaného a syndikovaného financování Corporate Finance. 
 
Portfolio poskytovaných služeb 
Produktová nabídka UniCredit Bank se nijak zvlášť nezměnila. Klade si za úkol 
oslovit jak nové klienty tak stávající klienty obou sloučených bank. Stávající 
podmínky se pro nikoho nemění, ovšem banka přichází především s novým 
sazebníkem cen za poskytované služby. Což může být především impulzem ke 
zvážení jak stávajících tak potenciálních klientů.  
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- V oblasti poskytování hypotéčních úvěrů a především projektových úvěrů 
UniCredit Bank mírně pokulhává. V oblasti Jihomoravského kraje zaujala 
1,7% podíl na trhu.  
 
Nabídka UniCredit Bank nijak nevybočuje z nabídky konkurenčních bank, přesto má 
jisté prostředky jak oslovit nové klienty. Může to být např. prostřednictvím ceny za 
výběr z bankomatů, variabilitou hypoték a ucelenými balíčky pro firemní zákazníky.  
 
V oboru projektového financování vzhledem k jejímu krátkému působení na trhu, 
nemá prozatím nijak rozsáhlé výsledky. Naproti tomu HVB Bank patřila k jedněm 
z velmi úspěšných bank v tomto oboru.  
HVB Bank našla originální způsob jak oslovit developery se svou nabídkou 
individuálně řešeného financování nemovitostí a projektového financování. Zahájila 
zajímavou kampaň s názvem „ Postavte si vlastní banku“, která vychází z myšlenky, 
že každý developer má na své projekty jiné požadavky. Tímto způsobem 
potenciálním klientům z řad developerů umožnila postavit si banku podle svých 
představ. Učinila tak prostřednictví zásilky originální stavebnice Lego a na internetu 
byla k dispozici animace s návodem ke stavbě banky, jejíž předlohou byla budova 
ředitelství HVB Bank v Praze na Náměstí republiky. Z celé skupiny oslovených 
developerů si na základě této kampaně celých 80% z nich vyžádalo schůzku 
s bankovními poradci.  Tento nápad také ocenila porota 5. ročníku direkt 
marketingové soutěže Český direkt a zvolila jej vítězem své kategorie.  
HVB Bank tak nabídla developerům úvěr, který lze využít jak na financování 
developerskýách a polyfunkčních projektů, tak na nákup pozemků a jeich zasíťování 
a nebo na financování bytové výstavby. Klienti mohli využít úvěr ve výši  od  
15 – 200 milionů korun, který je limitování 85 % celkových investičních nákladů. 
Což znamenalo, že  cca 2 – 30 milionů z celkových investičních nákladů musel 
developer doložit ze svých vlastních prostředků.  
HVB Bank již financovala v České republice výstavbu více než 4 tisíc bytů. Mezi její 
projekty patří např.:  
- Bytový dům Slovan 
- Bytové domy Tišnov 
- Bytové domy Líšeň 
- Centrum bydlení Líšeň 
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I. 7. Česká spořitelna 
 
Profil společnosti 
Nejstarším právním předchůdcem dnešní České spořitelny je Spořitelna česká, která 
zahájila svoji činnost v roce 1825. K hlavním úkolům spořitelny patřilo od počátku 
navázání co nejužšího kontaktu se všemi, kdo jí svěřovali své úspory. Na tradici 
českého a později československého spořitelnictví navázala v roce 1992 Česká 
spořitelna jako nově vzniklá akciová společnost. Přelomem v historii společnosti byl 
rok 2000, kdy se stala součástí skupiny Erste Bank.  Tímto spojením získala stabilní 
postavení na vysoce konkurenčním evropském trhu.  
Česká spořitelna patří s počtem 5,3 miliónu klientů mezi největší finanční ústavy 
s nejdelší historií na trhu. Její těžiště služeb leží tradičně v oblasti služeb drobného 
bankovnictví, ale také se jí podařilo za posledních několik let získat výhodné 
postavení v oblasti moderních bankovních disciplín, jako jsou platební karty, 
internetové bankovnictví, hypoteční a spotřebitelské úvěry a další.  
Česká spořitelna spravuje pro své klienty finanční aktiva ve výši přesahující 814 mld. 
Kč., přičemž v roce 2007 vytvořila čistý zisk 12,15 mld. Kč, což tuto finanční 
skupinu řadí docela ziskovosti v rámci společností patřících do skupiny Erste Bank. 
 
I. 6. 1. Hospodářský vývoj České spořitelny v roce 2007 
Ze Zprávy o hospodářských výsledcích a podnikatelské činnosti vyplývá, že finanční 
skupina České spořitelny má za sebou poměrně úspěšný rok. K 31.12.2007 Česká 
spořitelna vykázala podle mezinárodních standardů pro finanční výkaznictví (IFRS) 
konsolidovaný  čistý zisk ve výši 12.148 mil. Kč, což znamená ,že oproti roku 2006 
vzrostl o 1.763 mil. Kč tj. o 17%. Klíčový ukazatel návratnosti vlastního kapitálu 
(ROE) za přispění nárůstu čistého zisku zlepšil na 23,8%. Dalšího významného 
úspěchu společnost dosáhla, když se jí podařilo snížit ukazatel poměru provozních 
nákladů k provozním výnosům (Cost/Income ratio) na hranici 50%. Celkové výnosy 
(čistý úr. výnos, čisté příjmy z poplatků a provizí, čistý zisk z obchodních operací a 
čisté výnosy pojišťovacích služeb) vzrostly o 13 %. Provozní náklady (náklady na 
zaměstnance, ostatní správní náklady a odpisy HM a NM) se zvýšily o 6%. 
Tohoto úspěchu Česká spořitelna dosáhla hlavně díky masivnímu nárůstu objemu 
úvěrových obchodů občanům i komerčním klientům o 27%. Který tak vedl 
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k významnému nárůstu úrokových výnosů z klientských pohledávek o 26 %. 
Celkově se pak úrokové výnosy zvýšily o 21% na 34.601 mil. Kč. 
V poslední době se skupina České spořitelny zaměřuje na firemní a korporátní 
klientelu, veřejný a neziskový sektor. V nabídce společnosti tak lze nalézt klasické 
produkty pro správu účtů a poskytování úvěrů, speciální projekty zaměřené na 
investiční úvěry, export, kapitálovou účast, leasing, factoring, financování 
nemovitostí, syndikované úvěry apod.  
V rámci oboru financování nemovitostí, klade společnost důraz na komplexní 
financování bytových projektů v rámci Hypotéčních center. Jejím cílem je podpořit 
tuto část dynamicky se rozvíjející hypotéčního trhu. Za účelem dosažení tohoto cíle 
vytvořila v závěru roku 2007 9 specializovaných Developerských center, do nichž 
bylo převedeno projektové financování v hodnotě 4,2 mld. Kč. Do této skupiny 
center patří i Developerské centrum na ul. Sukova  v Brně, které pomáhalo při 
zpracování nabídky projektu výstavby RD v Březině u Křtin a jehož se rozhodla 
společnost FI Holding v rámci žádosti o finanční prostředky oslovit. Developerská 
centra mají za úkol podpořit rozvoj úvěrů na projektové financování a upevnit rozvoj 
privátních hypoték z financovaných projektů na bydlení. Nárůst korporátních a 
municipálních úvěrů na financování nemovitostí činil 40%.  
 
 



























Zdroj: Výroční zpráva České spořitelny za rok 2007 - 2003 
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I. 7. 2. Systém projektového financování  ČS 
Česká spořitelna své služby v oblasti nemovitostí  zaměřuje hlavně na financování 
regionálních developerů a investorů. Zvláštní důraz klade na komplexní financování 
bytových projektů. Projektové financování nemovitostí, které poskytují Developer 
centra České spořitelny jsou určeny pro fyzické osoby (obmyšlenými jsou 
podnikatelé) a právnické osoby.  
 
Ve  většině případů poskytuje finanční prostředky na na financování nákupu / 
výstavby a rekonstrukce nemovitostí určených k následnému prodeji či pronájmu. 
Zdrojem splácení úvěru poskytnutého je v takovém případě realizace projektu, tj. 
výnosy z příjmu prodeje nebo nájmu.  
 
Úvěrové financování zahrnuje: 
 Stavební developerské financování 
 Dlouhodobé financování a refinancování 
 Financování projektů bytových družstev a projektů s využitím státních 
podpor bydlení 
 Financování provozního kapitálu u vybraných projektů 
 Financování je poskytováno výhradně v české měně 
 Úroková sazba může být plovoucí nebo pevná, dle výběru klienta. Je 
stanovena individuálně, na základě kvality a rizikovosti daného projektu. 
 
Dle účelu poskytuje úvěry: 
 Úvěry střednědobé,  určené převážně pro bytovou výstavbu s následným 
prodejem – doba splatnosti je stanovena na min. 1 rok max. 5 let  
 Úvěry dlouhodobé, jsou určené k pronájmu – jejich splatnost je stanovena na 
dobu max. 15 let  
 
Veškeré další podmínky či závazky vyplývající z poskytnutí úvěru jsou věcí dohody 





Základní zásady a postupy 
 
Základní zásady: 
 Projektové financování 
 Plné pokrytí rizik projektem a nemovitostí – tzv. non – recourse 
 
Základní postup při poskytnutí financování 
 Analýza projektu 
 Identifikace rizik 
 Návrh podmínek financování 
 Odsouhlasení podmínek oběma stranami 
 Podpis smluv a splnění odkládacích podmínek 
 Čerpání a plnění závazků oběma stranami 
 
 
Základní kritéria pro analýzu projektu: 
1) Vhodná lokalita a řešení stavby  - zda se jedná o hlaví město v dosahu nosné 
veřejné dopravy, větší města se specifickou nabídkou výroby nebo služeb 
anebo jestli se jedná o regiony 
2) Návratnost včetně zajištění výnosů – přiměřená návratnost u prodeje 
rezidenčních projektů by měla být 2 až 3 roky. U tohoto typu projektů je 
zapotřebí zajištění budoucích výnosů v případě předprodeje a vyjímečně 
v případě před pronájmu.  
3) Vlastní participace na riziku projektu – obvykle je vyžadovaná účast 
developera na financování projektů vlastními prostředky. Podíl vlastních 
zdrojů na celkových nákladech/hodnotě projektu, obvykle ve formě peněz, 
nikoli rozdílového ocenění. U developerských projektů je standardně 
vyžadováno 20 – 30 % vlastních zdrojů z nákladů. 
4) Bonita dlužníka a jeho partnerů – zjistit zda se jedná o zkušeného a 
důvěryhodného developera či investora. Posuzováni jsou manažer projektu, 
architekt, realitní agent (broker), provozovatel atd. 
5) Akceptovatelné právní okolnosti – pro účely získání úvěru je založena 
jednoúčelová projektová společnost, mělo by se jednat přednostně o dlužníka 
bez historie a nejčastěji je zakládán ve formě akciové společnosti. 
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Identifikace rizik : 
1) Koncepce : vhodná lokalita, vhodná velikost, konkurenceschopný produkt 
2) Development: technicky vhodná nemovitost, reálný rozpočet a harmonogram, 
finanční stabilní a zkušení dodavatel, monitoring stavebního procesu, garance 
developera, garance dodavatele. 
3) Trh: vhodné postavení na trhu, spíše konzervativní dohad vývoje trhu 
4) Provoz: Zkušení provozovatel/facility manager, správně navržená nemovitost 
a její vybavení, bezpečnostní standardy 
5) Měna: úvěr je poskytován nejčastěji ve měně výnosů z nemovitosti nebo 
zajištění kurzového rizika 
 
Podklady pro žádost o financování: 
1) projekt s definovanými vstupy a výstupy 
2) účel, forma a návrh podmínek financování 
3) technické údaje o nemovitosti včetně plánovaného rozvoje 
4) systém řízení projektu a podíl vlastního kapitálu (vč. Identifikace zdroje) 
5) projekce cash flow a způsob zajištění příštích výnosů 
6) existující smlouvy nebo návrhy smluv, výkresy, fotografie 
7) právní okolnosti a identifikace konečných vlastníků dlužníka 
 
Obvyklé zajištění úvěru: 
1) zástavní právo k nemovitosti v prvním pořadí 
2) zástavní právo k pohledávkám (nájmy, podnájmy, prodeje) 
3) Zástavní právo k akciím nebo obchodním podílů dlužníka 
4) Zástavní právo k běžným účtům dlužníka 
5) Zástavní právo k plnění z pojištění nemovitosti 








Podmínky pro stavební financování: 
Odkládací podmínky (preconditions) – vlastní kapitál investován nebo k dispozici 
- úřední povolení (územní, stavební) k dispozici 
- rozpočet a harmonogram potvrzen nezávislým expertem 
- smlouva o dílo s pevnou cenou a pevným termínem 
- dodavatel akceptovatelný pro banku 
Průběžné podmínky – monitoring stavebního procesu nezávislým expertem a čerpání 
úvěru proti fakturaci potvrzené nezávislým expertem (obvykle měsíčně) 
  
Realizované rezidenční projekty v Jihomoravském kraji: 
 Byty Ivanovice 
 Byty Hrušovany u Brna 
 Nové Semilaso  
 Obytný soubor Vrchlického Jihlava 
 Výstavba 26 RD v obci Železné u Tišnova 
 Výstavba 31 RD v Syrovicích u Brna 
 
I.8. Raiffeisenbank a.s. 
 
Profil společnosti 
Rakouská bankovní skupina Raiffeisen poskytuje finanční služby již více než 140 let 
a je jednou z nejsilnějších finančních společností působících v oboru komerčního a 
investičního bankovnictví.  
V současné době banka prochází procesem fúze s eBankou, a.s., která působí na 
českém trhu od roku 1998 a od počátku klade důraz na kvalitní služby s využitím 
přímého bankovnictví.  
Celková aktiva obou bank přesahují 143 miliard korun a počet zaměstnanců 
převyšuje dva a půl tisíce.  
Od samého počátku Raiffeisenbank a.s. aktivně nabízí služby s důrazem na 





Hospodářský vývoj RB v roce 2007 
Celkový objem aktiv Raiffeisenbank vzrostl o 30,1%, což ve srovnání s 19% růstem 
trhu zvýšilo její podíl na trhu ne 3,1%. 
Zisk banky za rok 2007 dosáhl výše 780,1 mil. Kč, což představuje meziroční nárůst 
o 39%. Čisté výnosy z úroků narostli o více než 41% a dosáhly výše 3,1 mld. Kč.  
Téměř dvě třetiny aktivních i pasivních obchodů, tj. úvěrů a vkladů, banka 
realizovala s klienty z řad právnických osob. Banka v roce 2007 restruktualizovala 
pohledávky za klienty v celkovém objemu 296 112 tis. Kč (v roce 2006 29 961 tis. 
Kč) Na straně úvěrů banka překonala tržní tempo růstu a díky zvýšení celkového 
objemu úvěrů právnických osob téměř 26,8% a získala 5,7% podíl na trhu.  
 
Graf č. 4 Vývoj úvěrů poskytnutých klientům podle sektorů (mil. CZK) 
 







































I. 8. 1. Systém projektového financování RB 
 
Raiffeisenbank produkt projektového financování poskytuje stejně na koupi 
nemovitosti včetně její rekonstrukce nebo výstavbu nemovitosti za účelem 
následného prodeje. Obecně platí, že developer nemusí mít dostatečné zdroje na 
splácení úvěru poskytnutého na projekt, ale vlastní realizace projektu přinese zdroje 
peněz na úhradu úvěru. Developerova schopnost splácet úvěru se promítne do 
budoucnosti.  
Obecné podmínky projektového úvěru jsou: 
Účel 
 Koupě nemovitosti určené k prodeji 
 Koupě nemovitosti určené k pronájmu 
 Koupě nebo rekonstrukce existující penzionu či hotelu 
 Výstavba nemovitosti určené k prodeji nebo k pronájmu 
 
Měna 
 Závisí na měně očekávaných příjmů sloužících ke splácení úvěru 




 Fixace sazby až na 15 let – období lze zvolit dle přání klienta 
 
Způsob čerpání 
 Jednorázové – při financování koupě 
 Postupně proti předloženým fakturám od dodavatele, na účet dodavatele  při 
financování rekonstrukce 
 Období čerpání (tzv. rezervační lhůta) – je stanovena na dobu max. 12 měsíců 
 
Doba splatnosti 
 Residenční výstavba – max. 15 let 
 Komerční nemovitosti – max. 10 let 




 Zástavní právo k financované nemovitosti 
 U společnosti bez historie se vyžaduje také zástava obchodních podílů 
 
Určení úvěru 
 Fyzické osoby – podnikatelé 
 Obchodní společnostem – akciová společnost a spol. s ručením omezeným 
 
 
Dokumenty potřebné pro posouzení žádosti o úvěr 
 Žádost – řádně vyplněná a podepsaná 
 Kompletní daňová přiznání za poslední 2 roky včetně všech dodatků a 
finančních výkazů a finanční výkazy za poslední ukončené čtvrtletí  
  ( v případě, že se nejedná o nově založenou společnost) 
 Podnikatelský záměr 




















II. ANALÝZA PROBLÉMU A SOUČASNÁ SITUACE 
 
II.1. Projekt výstavby RD v Březině u Křtin 
 
Developrem projektu výstavby rodinný domů se stala společnosti FI Holding a.s. se 
sídlem Masarykova 318/12, 602 00 Brno, IČO 27088707.  
Společnost FI Holding a.s. si vyhlédla pozemky v oblasti CHKO Moravský kras 
v katastrálním území Březina u Křtin. Pro tuto oblast se rozhodla kvůli dispozičnímu 
umístění lokality v krásném prostředí přírodní oblasti a poměrně snadné 
dosažitelnosti do měst Blansko a Brno (SV od Brna, IV. pásmo MHD). V současné 
době již není problém za prací dojíždět a lidé spíše vyhledávají bydlení mimo velká 
města. Toto místo požadavek bydlení v klidném a harmonickém prostředí přírody se 
snadnou dostupností do města ideálně splňuje.  Jakmile měla firma vyřešený problém 
s vhodnou lokalitou, zahájila vypracování návrhů výstavby. Z několika možných 
řešení se společnost rozhodla pro realizaci projektu výstavbu 35 rodinných domů 
s příslušnou dopravní vybaveností komunikacemi a parkovacími stáními.  
 
 Dne 27.9.2006 společnost podala žádost u úřadu Městyse Jedovnice na zahájení 
územního řízení o umístění stavby :“Soubor rodinných domů Březina – Pod 
Kapličkou.  Vzhledem k nedostatkům podané žádosti dotčený Stavební úřad žádost 
vrátil a vyzval společnost k doplnění potřebných údajů a dokumentů v řádném 
termínu tak, aby mohlo územní řízení pokračovat. Jelikož termín na doložení všech 
příslušných dokumentů byl příliš krátký, požádala společnost Stavební úřad o 
prodloužení tohoto termínů z důvodu dokončení získání vyjádření k projektové 
dokumentaci k územnímu řízení od dotčených orgánů státní správy a 
zainteresovaných organizací. Především se jednalo o vyjádření organizací: CHKO 
Moravský kras, Lesy České republiky, Povodí Moravy s.p. atd.  Všechny ty to 
dokumenty  FI Holding a.s. řádně v prodlouženém termínu do 22.8.2007 odevzdala a 
územní řízení této akce tak mohlo pokračovat. Doložena byla především ve třech 
vyhotoveních projektová dokumentace akce pro územní řízení arch. Č. H-795/06 
stavební projekce Ing. Jana Harašty, CSc., dále vyjádření DOSS a zainteresovaných 
subjektů projektové dokumentace pro územní řízení, aktuální výpisy z Katastru 
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nemovitostí a kopie katastrální mapy i smlouvy o výstavbě včetně souhlasu vlastníků 
pozemků s předmětnou stavbou.  
V rámci tohoto projektu získá společnost v identifikované lokalitě do vlastnictví 
stavební pozemky o celkové výměře  32.547 m2 Pozemky do vlastnictví získá 
odkoupením od soukromých vlastníku (Příloha č.1 – tab. Vykoupené pozemky) v celkové 
výměře 31.134 m2 a zbylé 1.413 m2 získá na základě Směnné smlouvy (Přílohy č.2 – 
Směnná smlouva s obcí) uzavřené dne 30.8.2006 mezi FI Holding a.s. a Obcí Březina. 
Touto smlouvou její účastníci smění část pozemku p.č. 313/4, který je součástí 
obytného souboru za pozemek a komunikace, které na něm budou vybudovány 
investorem při výstavbě obytného souboru, tak jak bylo uvedeno v návrhu 
k územnímu řízení.(příloha č.3 – snímky katastrální mapy)  Průměrná  výkupní cena 
pozemku byla dohodnuta ve výši 740,- Kč za m2 tedy celkové náklady na koupi 
pozemků byly stanoveny ve výši 24.112.550,00 Kč.  
Proto, aby se tyto převážně zemědělské pozemky staly stavebními parcelami, je 
potřeba aby společnost provedla na těchto pozemcích na vlastní náklady výstavbu 
inženýrských sítí. Tato fáze zahrnuje výstavbu – vodovodu, kanalizací, plynovodů, 
uliční veřejné osvětlení a výstavbu komunikací. Jakmile proběhne dostavba 
zasíťování pozemků inženýrskými sítěmi plánuje společnosti 1/3 těchto pozemků 
prodat do osobního vlastnictví pro účely soukromé výstavby RD a na zbylé části 2/3 
pozemků provede společnost zakázkovou výstavbu  RD, které po jejich dokončení 
developerská společnost prodá jejich budoucím majitelům. 
 
II.1.1 První fáze projektů – výstavba inženýrských sítí 
 
V 1. fázi společnost, po odkoupení všech pozemků provede, na základě předem 
vypracované detailní projektové dokumentace, výstavbu inženýrských sítí jejichž 
celkové náklady jsou stanoveny ve výši 24.009.589,00 Kč (Příloha č. 4 – Kalkulace. 
nákladů výstavby inženýrských sítí). Před zahájením samotné výstavby musí mít 
samozřejmě vyřešenu otázku vlastnictví pozemků. Jelikož náklady na odkup 
pozemků jsou stanoveny ve  výši 24.112.550,00 Kč, celkové rozpočtové náklady na 
1. fázi výstavbu inženýrských sítí činí 47.792.627,00 Kč. Z vlastních prostředků 
plánuje společnost investovat 40% celkových nákladů a to 19.100.000,00 Kč a na 
zbylou část ve výši 28.692.627,00 žádala hypotéční úvěr od bankovní společnosti 
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HVB Bank. To ještě před tím, než tuto společnost převzala společnost Unicredit 
Group a.s. . 
Součástí první fáze je také plánovaný prodej 1/3 zasíťovaných pozemků, které již 
jsou stavebními parcelami. Z těchto prostředků by ráda společnost uhradila, alespoň 
část získaného úvěru na odkup pozemků a výstavbu inženýrských sítí. V současné 
době již společnost zahájila prodej těchto pozemků o rozloze od 408 m2 a 1.014 m2, 
jejichž prodejní cena byla stanovena na 2.100 Kč za m2. Při prodeji pozemků o 
celkové výměře 10.378 m2 (po odečtení části potřebné na výstavbu komunikací a 
parkovacích stání) získá firma prostředky ve výši 21.793.800,00 Kč. Tyto prostředky 
jak bylo uvedeno výše použije na úhradu svého závazku u banky za poskytnutý 
projektový úvěr. 
 
II.1.2. Druhá fáze výstavba RD 
 
Ve druhé fázi na zbylých 2/3 pozemků o celkové výměře 20.756 m2 provede 
výstavbu  RD jejichž výběr firma také již zahájila. Výstavbu RD včetně výstavby 
inženýrských provede smluvní stavební společnosti. Jednotlivé stavby budou 
zrealizovány ve formě stavby na klíč což zahrnuje předání stavby v kompletním 
stavu včetně různého předem dohodnutého interiérového vybavení. Budoucí majitel 
takové stavby pouze už dostane jenom klíče od domu a jeho jedinou starostí pak již 
bude pouze stěhování.  
 
Pro samotnou výstavbu rodinných domů nabízí společnost vystavět 5 typů rodinných 
domů. Podle projektové dokumentace jedná se přesně o výstavbu: (Příloha č.5 – Snímek 
projektové mapy) 
RD A – 15 x 
RD B – 4 x 
RD C – 9 x 
RD D – 6 x 
RD E – 1 x 
----------------------------- 
Celkem 35 x Rodinných domů 
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Výstavbu rodinný domů bude provádět smluvní stavební firma, která projekt 
zrealizuje v příslušných dodavatelských cenách staveb na klíč. Ceny jednotlivých 
domů jsou uvedeny v tabulce níže a vycházejí z katalogu dodavatele (stavební 
firmy). Cena pro investora vlastní výstavby RD se stanovuje: 
- pro výstavbu se použije projekt 
- vlastní stavební realizace pak probíhá v cenách, které jsou odvislé od cen 
stavebního materiálu a na dodavatelských cenách.  
 
Firma obecně předpokládá průměrné navýšení katalogových cen o 10 – 15 %.  Do 
této ceny jsou promítnuty úroky bance, developerská odměna  a dalších změny v 
podkladech nutných pro banku v průběhu realizace. Odměna pro realizátora celého 
projektu byla již vyřešena při počátečním projednávání s dodavateli. 
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5 obytných místností 
+ 1 – garáž 
  
Tab č. 2  Rozpis nákladů výstavby a prodejní ceny domů (v tis. Kč) 







RD A 15 5 136 ,00  2 568 ,00 3 082,00 
RD B 4 2 976 ,00  1 488 ,00 1 786,00 
RD C 9 5 141 ,00  2 571 ,00 3 085,00 
RD D 6 2 902 ,00  1 451 ,00 1 741,00 















A 77 040  38 520  46 230 39,50 88 596,00  
B 11 904  5 952  7 144  27,05 13 689,60 
C 46 269  23 139  27 765 39,50 53 209,35 
D 17 412  8 706  10 446 26,38 20 023,80 
E 2 833  1 417  1 700  25,75 3 257,95 
Celkem 155 458  77 734  93 285  158,18 178 776,70 
 
Zdroj: Příloha č. 6 - Nabídkový seznam typových domů 
 
Z výše uvedené tabulky vychází  částka, kterou firma vyinkasuje za prodej všech 
domů, které plánuje vystavět = 178.776.700,- Kč. Z této částky samozřejmě musí 
uhradit cenu za výstavbu stavební firmě a ostatním dodavatelům. V neposlední řadě 
samozřejmě počítá s úhradou  úvěru, který si plánuje na realizaci projektu vzít od 
banky. Finální očekávaný zisk z projektu byl tedy vyčíslen na:  22.318.700,- Kč 
slovy – dvacet dva milionů tři sta osmnáct tisíc sedm set korun.  Tato částka je 
jednou z rozhodujících položek rozhodování bankovních společností o poskytnutí 
úvěru.  
 
Orientační ceny realizace 
Ceny uvedené v tabulce a především v Ceníku projektů a realizací firmy, která 
zakázku výstavby získala, jsou vypočteny na základě jí známých a praxí ověřených 
nákladů na obestavěný prostor. U standardního provedení (bez zákaznických změn) 
se počítá s částkou 4.800,- Kč (bez DPH) za m2 obestavěného prostoru. Do skutečné 
ceny za vlastní rodinný domek je nutné zakalkulovat konkrétní materiály, výrobky a 
technická řešení použitá při stavbě. Vzhledem k tomu, že stavební objekt pro bydlení 
musí být funkční, je třeba počítat i s náklady na přípojky inženýrských sítí, oplocení, 
terénní a sadové úpravy apod. Tyto náklady orientační cena neobsahuje. Dále také 
cena neobsahuje projekt RD, napojení domu na inženýrské sítě, skrývku a uložení 
ornice, individuální podmínky zakládání, zpevněné plochy a přístupové komunikace, 
zahradní úpravy a oplocení, zařízení staveniště, kuchyňskou linku, krb, 





Hrubá stavba        
 zemní práce, základy  - základové pásy a deska z betonu 
 izolace – hydroizolace 
 nosné zdivo, příčky  - bloky Porotherm, obvodové zdi tl. 400 mm 
 konstrukce střechy – krov dřevěný, ochranný nátěr 
 Střešní krytina – betonové tašky 
 Stropy – keramické stropy 
 Schodiště – železobetonové s ocelovým zábradlím 
 Klempířské konstrukce – z pozinkovaného plechu 
 
 
 Stavba na klíč (hrubá stavba +) 
  Střešní okna – dřevěná s izolačním dvojsklem  
 Okapové chodníčky  - betonové dlaždice do pískového lože 
 Vnější omítky – štukové, cementové s nátěrem 
 Vnitřní omítky – dvouvrstvé, štukové 
 Okna – plastová, s tepelně izolačním dvojsklem 
 Vchodové dveře – dřevěné, palubkové 
 Vnitřní dveře – foliované, plné do ocelové zárubně 
 Garážová vrata – plechová, sklopná, ručně ovládaná 
 Vnitřní obklady – keramické glazované obklady 
 Dlažby, vnější obklady – Keramické dlaždice a obklady 
 Malby – bílá barva 
 Podlahové krytiny – koberec, plovoucí podlahy 
 Zařizovací předměty – WC, vana, umyvadlo, baterie pákové 
 Elektroinstalace – měděné vodiče, vypínače a zásuvky 
  Hromosvod – pozinkované jímače svody a uzemnění 
 Vodoinstalace, kanalizace – plastové rozvody, potrubí z trubek PVC 
 Vytápění a ohřev TUV – plynový kotel, desková tělesa 
 Garáž (podlaha) – betonový povrh 




II.1.3 Aktuální stav projektu 
V současné době firma pracuje na dokončení prováděcího projektu RD Březina a 
veškeré plánovací a realizační činnosti vycházejí zatím jen ze studie projektu. Jelikož 
ještě neproběhlo řádné stavební řízení, nemohou probíhat ani stavební práce na 
jednotlivých pozemcích v 1. fázi výstavby inženýrských sítí. Celý proces zdržuje 
hlavně odkup jednoho konkrétního pozemku, s jehož majitelem se firma stále 
nemůže dohodnout na výši výkupní ceny. Díky průtahům s výkupem pozemku může 
dojít i k podstatnému oddálení jak zahájení projektu tak jeho dokončení.  
 
Prodej pozemků a výstavby RD společnost FI Holding a.s. zadala realitní kanceláři 
MEX Reality. K 1. dubnu 2008 uzavřela realitní kancelář již předběžné smlouvy o 
prodeji na pět stavební pozemků a celkem tři rodinné domy.  
 
Vzhledem k tomu, že stále ještě nezačaly stavební práce na pozemcích je zájem o 
koupi pozemků a případnou výstavbu RD velmi malý. Projekt prozatím nebudí 
velkou důvěru v budoucích zájemcích. Proto, jakmile se skutečně začne s realizací 
projektu a pro potenciální klienty bude mít firma hmatatelný důkaz, že se nejedná o 
utopii, lze teprve očekávat zvýšený zájem ze strany budoucích kupujících.  
 
Tato situace není pro developera nijak příznivá, protože banka, kterou oslovili 
s žádostí o poskytnutí finančních prostředků vyžaduje, alespoň část již 
předprodaných pozemků případně RD. Takto má jistotu, že developer získá nazpátek 





















II.2. FI Holding a.s.  
II.2.1 Profil společnosti 
 
Firma FI Holding, a.s. Masarykova 318/12, 602 00 Brno, IČO 27088707 byla 
založena dne 17. 9. 2003 nejdříve se sídlem společnosti v Praze a od srpna 2005 se 
sídlem v Brně na výše zmíněné adrese. Společnost je rozdělena na několik divizí: 
Reality, Finance a pojištění, Pohledávky, Výstavba, Development. Všechny divize 
jsou pro společnost stejně důležité. Společnost ke dni vzniku registrovala kapitál ve 
výši 2.000.000 ,- slovy dva milióny korun.  
Podle počtu zaměstnanců ji lze zařadit do kategorie 10 – 19 zaměstnanců. V oblasti 
tržeb zaujímá čestné místo v kategorii 10 mil. – 30 mil Kč ročně. Společníci vlastní 
akcie na majitele ve jmenovité hodnotě 200.000,- Kč á 10 ks. 
 
Podle obchodního rejstříku má firma zaregistrovány tyto činnosti: 
- Služby v oblasti administrativní správy a služby organizačně hospodářské 
povahy u fyzických a právnických osob 
- Přípravné práce pro stavby 
- Inženýrská činnost v investiční výstavbě 
- Zprostředkování obchodu 
- Zprostředkování služeb 
- Velkoobchod 
- Realitní činnost 
- Reklamní činnost a marketing 
- Poskytování služeb osobního charakteru 
- Činnost podnikatelských, finančních, organizačních a ekonomických poradců 
- Pronájem a půjčování věcí movitých 
- Zastavárenská činnost  
- Výroba čalounických výrobků 
 
Společnost je majetkovým účastníkem ve společnostech FI Developer spol. s.r.o. a FI 
Březina výstavba RD, spol. s.r.o. a to ve výši 100% procentuelního podílu. Jedná se 
o dceřiné společnosti založené za účelem získání finančních prostředků pro realizaci 
developerských projektů výstaveb nemovitostí. FI Developer s.r.o. má na svém účtu 
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projekt v současné době před dokončením – bytové domy v Bošovicích u Brna a 
společnost zaštiťuje právě projekt výstavby RD v Březině u Křtin.   
 


















30. 11. 2006 
 








Předseda dozorčí rady 
 




Člen dozorčí rady 
 
15. 2. 2005 
 
Vlk Vlastimil, JUDr. 
 
Člen dozorčí rady 
 
15. 2. 2005 
Zdroj: Příloha č. 7 – Výpis z obchodního rejstříku 
II.2.2. Hospodaření společnosti  
Společnost od roku 2004 ve svých hospodářských výsledcích značně kolísá. Aktiva 
szaznamenala pozvolný nárůst, stejně tak vlastní kapitál. Z větší části na celkovém 
kapitálu má společnost podíl cizího kapitálu, který narostl opravdu závratně.  
 














































































Aktiva Vl. kapitál Cizí zdroje
Tržby / výkony Obraty / výnosy Náklady
Hospodářský výsledek
 
Zdroj: Příloha č. 8 - Účetní závěrka za rok 2007  
 
Rozvaha  = Bilance 
V rozvaze (bilanci) jsou uspořádány položky majetku a jiných aktiv, závazků a 
jiných pasiv. 
 V rozvaze (bilanci) za běžné účetní období se uvádí výše aktiv podle jednotlivých 
položek neupravená o opravné položky a oprávky (brutto), výše opravných položek a 
oprávek k nim se vážícím (korekce) a výše aktiv snížená o opravné položky a 
oprávky(netto). 
V rozvaze (bilanci) se výše jednotlivých položek aktiv za minulé účetní období uvádí 
snížená o opravné položky a oprávky (netto). V případě, že informace uváděné za 
minulé a běžné účetní období nejsou srovnatelné, upraví se informace za minulé 
účetní období s ohledem na významnost podle § 19 odst. 6 zákona. Každá úprava 
informací za minulé účetní období, popřípadě ponechání nesrovnatelných informací 





Účetní závěrka je sestavena v peněžních jednotkách české měny a jednotlivé položky 
jsou vykázány v celých tisících Kč. Položky "AKTIVA CELKEM" (netto) a 
"PASIVA CELKEM" se rovnají. Položka "Výsledek hospodaření za účetní období" 
uvedená ve výkazu zisku a ztráty se tak rovná položce "A. V. Výsledek hospodaření 
běžného účetního období" uvedené v rozvaze (bilanci). 
 
AKTIVA = PASIVA = 47.513 
 
Aktiva 
DLOUHODOBÝ MAJETEK = 7.012 – zahrnuje jak Dlouhodobý nehmotný 
majetek, Dlouhodobý majetek a také Dlouhodobý finanční majetek, který zahrnuje 
především podíl v účetních jednotkách s podstatným vlivem. Celkově DM oproti 
předchozímu období vzrostl. Zatímco DNM oproti předchozímu období klesl, což 
bylo způsobeno snížením Nedokončeného dlouhodobého nehmotného majetku, 
DHM a DFM se navýšily. 
 
OBĚŽNÁ AKTIVA = 42.061 – zahrnuje především Zásoby (Nedokončená výroba a 
polotovary a zboží), Krátkodobé pohledávky (Pohledávky z obchodních vztahů – 
především, Daňové pohledávky za státem, Krátkodobé poskytnuté zálohy a Dohadné 
účty aktivní), krátkodobý finanční majetek (nárůst peněz v hotovosti) Oproti 
předchozímu roku hodnota oběžných aktiv vzrostla celkově o 19.078, přičemž 
největší podíl na tomto nárůstu mají Krátkodobé pohledávky o 10.726. 
 
Pasiva 
VLASTNÍ KAPITÁL = 6.783 – zahrnuje Základní kapitál, která zůstal nezměněn, 
Rezervní fondy, nedělitelný fond a ostatní fondy tvořené ze zisku a v neposlední řadě 
Výsledek hospodaření minulých let. Vlastní kapitál vzrostl o 2.036. Firma navýšila 
stav v rezervních fondech o 1.221 a hlavně za běžné účetní období vzrostl i 
Hospodářský výsledek o 739.000 na 868.000 Kč. 
 
CIZÍ ZDROJE = 40.966 – zahrnují Dlouhodobé závazky (Závazky z obchodních 
vztahů), Krátkodobé závazky (Závazky z obchodních vztahů, Závazky ke 
společníkům, Závazky k zaměstnancům, Závazky ze sociálního zabezpečení a 
zdravotního pojištění, Stát – daňové závazky a dotace, Krátkodobé přijaté zálohy a 
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Dohadné účty pasivní), Bankovní úvěry a výpomoci (krátkodobé bankovní úvěry a 
krátkodobé finanční výpomoci. Cizí zdroje celkově vzrostli o 18.068. Největší podíl 
na nárůstu cizích zdrojů mají Krátkodobé závazky o 16.859. Firma v uplynulé 
období přijala Bankovní výpomoci v podobě Krátkodobé finanční výpomoci ve výši 
2.355 tis. a snížila svůj závazek z Krátkodobého bankovního úvěru od 1.916 tisíc Kč. 
 
Výkaz zisku a ztrát 
Ve výkazu zisku a ztráty jsou uspořádány položky nákladů a výnosů a výsledku 
hospodaření.  
 
TRŽBY Z PRODEJE ZBOŽÍ = 5.323 – zahrnují "Obchodní marže" obsahuje rozdíl z 
vyúčtovaných tržeb za prodej zboží a nákladů vynaložených na prodané zboží 
Položka "A. Náklady vynaložené na prodané zboží" obsahuje pořizovací cenu, 
popřípadě reprodukční pořizovací cenu prodaného zboží. Tržby prodeje zboží 
vzrostli o 2.536 tisíc. 
 
VÝKONY = 19.087 – firma uvádí jenom Tržby z prodeje vlastních výrobků, které 
tak vzrostli oproti předchozímu období o 5.606 tisíc Kč. 
 
TRŽBY Z PRODEJE DLOUHODOBÉHO MAJETKU A MATERIÁLU = 85.000 – 
klesly ve srovnání s předchozím obdobím o 1.409 tisíc Kč. 
 
OSTATNÍ PROVOZNÍ VÝNOSY = 1.118 – vzrostli o 797.000 kč. 
 
FINANČNÍ VÝSLEDEK HOSPODAŘENÍ = -353 tisíc – ztráta hospodaření vzrostla 
o 156.000 Kč. 
 
VÝSLEDEK HOSPODAŘENÍ ZA ÚČETNÍ OBDOBÍ = 868 tisíc – vzrostl o 
739.000Kč. Výsledek hospodaření před zdaněním tak činil 1.362.000 Kč. 
 
Z výsledků uvedených v účetní závěrce je patrné, že společnost vykázala kladný 




Tab. č. 5 Výkaz zisku a ztrát (v tis. CZK) – zkrácená podoba 
 
ROK 2006 2007 
Tržby z prodeje 
2 787 5 323 
Výkony 13 481 
19 087 
Tržby z prodeje DM 1 494 
85 
Ostatní provozní výnosy 321 
1 118 
Finanční výsledek hospodaření -197 
-353 
Výsledek hospodaření za období. 129 
868 
 
Zdroj: Příloha č. 7 - Účetní závěrka za rok 2007.  
 
V příloze účetní jednotka uvádí informace podle zákona o účetnictví č. 563/1991 
Sb.datum vzniku účetní jednotky nebo datum zahájení činnosti, údaje o fyzických a 
právnických osobách, které mají podstatný vliv nebo rozhodující vliv na této účetní 
jednotce s uvedením výše vkladu v procentech, popis organizační struktury včetně 
jmen a příjmení členů statutárních a dozorčích orgánů účetní jednotky a její zásadní 
změny během uplynulého účetního období.  Někdy se také uvádějí případné dohody 
mezi společníky, které zakládají rozhodovací práva bez ohledu na výši podílu na 
základním kapitálu u obchodních společností nebo družstev. Taktéž v příloze účetní 
závěrky  uvádí účetní jednotka průměrný přepočtený počet zaměstnanců během 
účetního období a z toho členů řídících orgánů. 
 
 Dále účetní jednotka vykázala výši půjček a úvěrů k 31.12.2007 ve výši 1.000.000,- 
Kč a výši závazků z obchodních vztahů 33.764.000,- Kč, které jsou uvedeny 
v rozvaze účetní závěrky. V dalším odstavci společnost uvedla informace o 




a) způsoby ocenění 
b) Způsob stanovení reprodukční pořizovací ceny 
c) Druhy nákladů souvisejících s pořízením, které se zahrnují do cen pořízení  
    nakupovaných zásob, a druhy nákladů zahrnované do cen zásob stanovených na   
    úrovni vlastních nákladů. 
d) Podstatné změny způsobu oceňování, postupu odpisování a postupů účtování 
e) Způsob sestavení odpisových plánů 
f) Způsob stanovení opravných položek k majetku (s uvedením zdroje informací) 
g) Způsob při přepočtu údajů v cizích měnách na českou   
 
Na závěr účetní jednotka uvádí doplňující informace k rozvaze a výkazu zisku a 
ztrát. Vysvětluje tak každou významnou položku nebo skupinu položek z rozvahy 
(bilance) nebo výkazu zisku a ztráty, jejichž uvedení je podstatné pro analýzu a pro 
hodnocení finanční a majetkové situace a výsledku hospodaření účetní jednotky a 
tyto informace nevyplývají přímo ani nepřímo z rozvahy (bilance) a výkazu zisku a 
ztráty. Podle doplňujících informací k rozvaze vyplývá že řádek č. 34 „Nedokončená 
výroba a polotovary“ rozvahy obsahuje položku zahrnující rozestavěnost společnosti 
k 31.12.2007 12.489.000,- Kč. Z čehož jasně vyplývá, že společnost v tomto roce 
zahájila, ale doposud nedokončila nějakou výstavbu.  
Pod sestavenou účetní závěrků se podepsala Předsedkyně představenstva společnosti 
Božena Repčíková.  
 
Ukazatelé hospodaření společnosti 
 Pro hodnocení výsledků hospodaření společnosti byly vybrány následující ukazatelé. 
 
 Ukazatele aktivity 
 Doba obratu aktiv = Stálá A / Tržby = 1,94  → přibližně 2 roky trvá 
společnosti přeměnit aktiva na tržby 
 
 Doba obratu pohledávek = Pohledávky / Tržby = 1,07 → přibližně 1 rok 





 ROA =  Zisk / Celková Aktiva = 0,0183 → 1,- Kč celkových aktiv přinese 
cca 2,- Kč Zisku. 
 ROE =  Zisk / Vlastní jmění = 0,1279 → 1,- Kč vlastního kapitálu přinese 
cca 13,- Kč Zisku. 
 
ROE > ROA = 0,1096 → Mezní úroková sazba při níž je úvěr ještě přijatelný. 




 Běžná likvidita  = Oběžná aktiva / Krátkodobé závazky = 1,1443 → 
přibližně 1,14 krát pokrývají aktiva krátkodobé závazky. Ovšem výše tohoto 
ukazatele je nižší než přijatelná hranice 1,5, což může znamenat, že 
společnost se může snadno ocitnout ve špatné finanční situaci. Tento stav 
může být způsoben nadměrnou zásobou, existencí nedobytných pohledávek 
atd. 
 
 Pohotová likvidita  = Oběžná Aktiva – Zásoby/ krátkodobé závazky = 0,7238 
→ hodnota pohotové likvidity je nižší než běžné likvidity, což může 
znamenat, že firma má skutečně nadměrné zásoby uvedené v rozvaze. 
 
Ukazatelé zadluženosti 
 Úrokové krytí = Zisk – Nákl. Úroky / Nákl. Úroky = 4,1361 → přibližně 4 x 
Zisk převyšuje placené úroky. Tento ukazatel splňuje obecnou podmínky, že 
by měl být větší než 3.  
 
 Zadluženost = Celkové dluhy / Celková Aktiva = 0,8622 → na 1,- Kč aktiv 
připadá 0,8622 Kč dluhu. Tento stav je prozatím pro firmu příznivý. 
V případě,že by hodnota tohoto ukazatele byla o něco vyšší vyjadřoval by pro 
věřitele existenci značného rizika.  
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 Doba návratnosti =  Bankovní úvěry a výpomoci / Čistý zisk + odpisy = 1,9 
→ přibližně 2 roky bude trvat společnosti splatit svůj závazek vůči bance za 
poskytnutý úvěr a finanční výpomoci.    
 
II.2.2 Dceřiná společnost FI Březina výstavba RD, spol. s.r.o. 
 
Za účelem výše jmenovaného projektu výstavby RD v Březině u Křtin společnost  
FI Holding založila obchodní firmu FI Březina výstavba RD, spol. s.r.o., IČO 
27821501. Firma byla založena dnem zápisu do Obchodního rejstříku 29. listopadu 
2007 (příloha č. 9 – Výpis z OR) Důvodem vzniku této dceřiné společnosti je potřeba 
získání úvěrových prostředků od banky na financování podnikatelského záměru. Ze 
strany banky je požadováno založení nového developerského s.r.o., který nemá ani 
negativní ani pozitivní historii, i když je někým vlastněna. Veškeré toky, náklady i 
výnosy jdou od této chvíle na založenou společnost. Celá situace kolem výstavby je 
tak průhlednější pro všechny zúčastněné strany – firmu, banku i klienty.  
 
Datum zápisu: 29. 11. 2007 
Obchodní firma: RAT-MAL s.r.o. 
Sídlo: Brno-město, Masarykova 318/12, 602 00 
Právní forma: Společnost s ručením omezeným 
Předmět podnikání: - pronájem nemovitostí, bytů a nebytových prostor bez  
poskytování  jiných než základních služeb spojených     
s nájmem 
              -  realitní činnost 
Základní kapitál: 200.000,- Kč 
Hlavní obchodní podíl: FI Holding, a.s. ve výši 100 %  






II.2. Indikativní nabídka financování od HVB Bank Czech republic 
a.s. (UniCredit Banka.s.) 
 
Společnost FI Březina výstavba RD, spol. s.r.o. oslovila HVB Bank Czech Republic 
a.s. s žádosti o financování 1. fáze developerského projektu na výstavbu RD 
v Březině. I když společnost samozřejmě již věděla, že bude potřebovat finanční 
prostředky na výstavbu samotných rodinných domů, žádala pouze o financování fáze 
zasíťování pozemků inženýrskými sítěmi. Pro oslovení této bankovní společnosti se 
firma rozhodla kvůli dlouholeté bezproblémové spolupráci u níž má již 
prokazatelnou finanční historii.  
 
Nabídku financování 1. fáze projektu společnost obdržela od společnosti HVB Bank 
Czech republic, ještě před jejím převzetím bankovní italskou skupinou Unicredit 
group a.s.. Banka vypracovala indikativní nabídku pouze 1. fáze projektu bez toho 
aniž by požadovala spolupráci při financování 2. fáze výstavby jednotlivých 
rodinných domů. Z pohledu financování banka projekt rozdělila na dva samostatné 
projekty, přičemž je na rozhodnutí samotné společnosti FI Holding zda bude žádat o 
finanční prostředky na výstavbu rodinných domů opět HVB Bank anebo osloví jinou 
bankovní společnost. Před dokončením jednání o financování projektu HVB Bank 
převzala společnost UniCredit group a.s.  Unicredit Bank by převzala tento projekt 
od HVB Bank a stala se tak investorem projektu.  
 
Vzhledem ke změněným podmínkám společnost FI holding ovšem s touto změnou 
nesouhlasila a rozhodla se oslovit jinou společnost, která jí současně s tímto 
projektem nabídne financování i 2. fáze realizace projektu, výstavby rodinný domů. 
Výsledek rozhodování není prozatím znám. Společnost oslovila několik bankovních 
společností, které mají dlouholetou zkušenost s financováním podobných projektů, 
ovšem na konkrétní podobě s konkrétní bankou se prozatím nedohodla. Proto v další 
části diplomové práce uvedu několik návrhů, které by mohly naopak společnosti v  
každém ohledu vyhovovat co do podmínek financování a podmínek spuštění 
finančních prostředků.  
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II.2.1 Nabídka financování 
 
Jelikož se jedná o financování výstavby inženýrských sítí na pozemcích pro účely 
převedení zemědělských pozemků na pozemky stavební, navrhla banka krátkodobou 
verzi úvěru. Rozhodující pro sestavení nabídky financování byly samozřejmě 
plánované náklady 1. fáze projektu. Ty jsou stanoveny na částku 47.792.627,- ,  
firma nabídla, že část z těchto nákladů bude hradit z vlastních prostředků, přesně 
40% z celkových nákladů tedy 19.100.000 Kč. a na zbylou část získá prostředky 
z úvěru poskytnutého od HVB Bank.  
V konečné nabídce se dohodli obě strany na době čerpání úvěru 12 měsíců a době 
splácení 12 měsíců. Díky fixaci úrokové sazby na 6 měsíců zaplatí firma na úrocích 
774.701,- Kč po dočerpání úvěru za půl roku a zbylou část doplatí z peněz získaný 
z prodeje 1/3 pozemků.  
 
Tab. č. 6 – Zpracovaná nabídka od HVB Bank 
Doba čerpání 11/07 - 10/08 Doba splácení do 10/09  
     





čerpáním Po splacení úv. Z úvěru 
Kupní cena pozemku 24 112 550 Kč 17 600 000 Kč   6 512 550 Kč 
Projekční činnost 1 500 000 Kč 1 500 000 Kč   0 Kč 
TDI investora 120 000 Kč     120 000 Kč 
Stavební náklady 20 176 125 Kč     20 176 125 Kč 
Rezerva 5% 1 008 756 Kč     1 008 756 Kč 
Poplatek za zpracování úvěru 165 000 Kč     165 000 Kč 
Úroky z úvěru 710 196 Kč     710 196 Kč 
          
          
Celkové investiční náklady 47 792 627 Kč 19 100 000 Kč 0 Kč 28 692 627 Kč 
Vlastní zdroje klienta celkem   40% 19 100 000 Kč   
     
     
Úroky 710 196 Kč    
Úroky po odčerpání 774 701 Kč    
     
Celkové výnosy 65 381 400 Kč    
Zisk projektu 16 814 072 Kč    
 
HVB Bank do nabídky také vypracovala již podobu úvěru v případě předprodeje 
pozemků. Úvěr by tak pro firmu byl mnohem výhodnější, nemusela by platit tak 
velké úroky ze získaných prostředků a mohla by počítat s vyšším ziskem. 
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Předprodej 5% 10% 15% 20% 25% 
Hodnota předprodeje 219 370 5 038 740 7 558 110 10 077 480 12 596 850 
Zůstetek po odečtení předpr. 47 868 030 45 348 660 42 829 290 40 309 920 37 790 550 
Výše úvěru snížená o předpr. 26 173 257 23 653 887 21 134 517 18 615 147 16 095 777 
      
      
Breakevent 56,30% 53,87% 51,15% 48,10% 44,64% 
      
      
Předprodej 30% 40% 45% 50% 55% 
Hodnota předprodeje 15 116 220 20 154 960 22 674 330 25 193 700 27 713 070 
Zůstetek po odečtení předpr. 35 271 180 30 232 440 27 713 070 25 193 700 22 674 330 
Výše úvěru snížená o předpr. 13 576 407 8 537 667 6 018 297 3 498 927 979 557 
      
Breakevent 40,69% 30,80% 24,51% 16,96% 7,74% 
 
Zdroj: Příloha č. 10 - Indikativní nabídka od HVB Bank  
 
Banka požadovala pro stanovení nabídky znát náklady na: 
- Kupní cena pozemku 
- Projekční činnost 
- TDI investora 
- Stavební náklady 
- Rezerva 
- Poplatek za zpracován úvěru 
- Úroky z úvěru 
 
Nabídnutá výše úrokové sazby činila 5,4 % s  6M PRIBOREM. PRIBOR je fixing 
úrokových sazeb na trhu mezibankovních depozit, který vypočítává ČNB z kótací 
referenčních bank pro prodej depozit. (4)  Pokud by firma podala žádost u UniCredit 
bank o financování projektu dnes, získala by úrokovou sazbu na 6M PRIBOR 
přibližně ve stejné výši cca  5 - 6 % jako jí původně   nabídla HVB Bank.  
 






III. NÁVRH MOŽNOSTÍ FINANCOVÁNÍ 
 
 
Na základě zpracované analýzy projektu a možností získání informací jsem se 
rozhodla oslovit dvě bankovní společnosti o pomoc při vyjednávání nabídek 
financování projektu výstavby RD v Březině u Křtin.  
Z bank, které na hypotéčním trhu v Česku hrají významnější roli, jsem si vybrala 
Českou spořitelnu a Raiffeisenbank. Vedle nich to jsou také UniCredit Bank, 
Hypotéční banka, Bawag Bank či GE Money Bank. Oba zmíněné bankovní ústavy 
jsem si vybrala nakonec z důvodu jejich prokazatelných zkušeností a narůstajícímu 
zájmu ze strany developerů s těmito bankami spolupracovat na financování jejich 
projektů. Česká spořitelna i Raiffeisenbank poskytují možnost vypracování úvěru 
přímo na míru projektu a skutečně je možné s nimi diskutovat o podmínkách úvěru. 
Vzhledem k citlivosti, některých informací jsem nemohla, jako nezasvěcená osoba, 
dostat úplné a kompletní informace. Přesto jsme, dovedli složit reálné nabídky, které 
by mohla společnost FI Holding resp. FI Březina výstavba RD, dostat od výše 
zmiňovaných bank.  
 
Velmi zajímavý v obou případech je přístup a systém zpracování projektového 
financování rezidenční výstavby developerských projektů.   
 
Jak jsem již uvedla v teoretických východiscích práce. Projektové financování je 
z hlediska různorodosti velmi nesnadné a především záleží na vyjednávacích 
schopnostech a ochotě se domluvit obou zúčastněných stran, developera i bankovní 
společnosti. Ve své podstatě se mohou mnohé nabídky shodovat, ovšem v zásadních 
věcech se liší systém postupu při poskytování úvěru, či v požadavcích ze strany 
investora na developera.  Co v zůstává nezměněno, je systém zajišťování ze strany 
banky. Ta se vždy a za všech okolností snaží zajistit proti možnému riziku, kdyby 







III. 1. Nabídka financování České spořitelny a.s. 
 
Z předložených dokumentů a možných návrhů o představě financování projektu ze 
strany společnosti vznikl návrh financování, který byla Česká spořitelna ochotná za 
reálných podmínek firmě nabídnout.  
 
Projekt výstavby 35 RD v obci Březina severovýchodně od města Brna“built to sale“ 
byl dle původního záměru developera rozdělen do dvou etap. Ovšem namísto 
rozdělení na etapu výstavby inženýrských sítí a etapu výstavby RD zvlášť Česká 
spořitelna požadovala do první etapy zapojit, alespoň částečnou výstavbu několika 
RD. Proto podle nabídky 1. etapa představuje výstavbu prvních 18-ti domů 
(podmínky financování odpovídají rozsahu 1. etapy) 
 
Finanční prostředky poskytne společnosti FI Březina výstavba RD, spol. s.r.o. za 
účelem dokoupení zbývajících pozemkových parcel, výstavbu inženýrských sítí na 
všech pozemcích a výstavbu prvních 18-ti RD. 
Maximální částku, kterou Česká spořitelna poskytne se rovná 80% z hodnoty 
celkových nákladů, které činí 111 miliónů Kč. Výše úvěru bude tak činit 
88.800.000,- Kč. Přičemž dlužník musí doložit 20% z vlastních prostředků. To by 
pro společnost znamenalo dodat z vlastních prostředků částku 22 200.000,-  Kč. Dle 
původního záměru měla firma vyčleněno z vlastních prostředků částku 19.100.000 
Kč musela by tedy ještě získat prostředky v částce 3.100.000,- Kč. Do nákladů 
projektu jsou zahrnuty náklady : 
 
 Přímé náklady 
 Náklady na koupi pozemků 
 Ostatní náklady související s pořízením pozemků (různé poplatky apod.) 
 Stavební náklady na výstavbu domů 








 Projektová dokumentace pro územní rozhodnutí 
 Stavební povolení 
 Marketingové náklady – smlouva s realitní kanceláří 
 Právní poplatky 
 Finanční náklady (úroky za dobu čerpání, poplatky, poplatky za stavební 
monitoring 
 
Pro účely úvěru byla založena  společnost FI Březina výstavba RD, spol. s. r. o., 
která tak zaujme pozici dlužníka. Založení a fungování společnosti bylo podrobně 
popsáno v analytické části práce. 
 
Splatnost jistiny je stanovena na nepravidelné splátky podle postupu prodejů 
jednotlivých RD. Ovšem jedinou podmínkou je, že jisitna úvěru musí být splacená 
nejpozději do 6-ti měsíců od ukončení čerpání. Proces nepravidelného splácení je 
nastaven tak, že po dobu výstavby jednotliví kupující skládají zálohy kupní smlouvy 
dle momentálního stavu stavby a splnění určitých uzlových bodů výstavby (tzn. 
dokončení hrubé stavby a její zapsání do katastru nemovitostí – 20% kupní ceny, za 
vložení prohlášení vlastníka domu – 30% atd.). Peníze odesílají na vázaný účet, jenž 
je v bance zablokován. Jakmile jsou jednotky zkolaudovány, převzaty do užívání 
jednotlivých vlastníků, doplaceny kupní ceny, vlastnictví na katastru nemovitostí 
změněno, pak se z těchto nakumulovaných prostředků uhradí úvěr nebo alespoň jeho 
část.  
Splatnost úroků byla vyjednána po dobu čerpání úvěru měsíčně a je možné úroky 
uhradit z úvěru.  
Čerpání úvěru bylo stanoveno postupné dle jednotlivých faktur potvrzených 
stavebním expertem. Stavebního experta, který bude dohlížet nad průběhem 
výstavby a dodržováním harmonogramu výstavby, samozřejmě určí Česká 
spořitelna.  
Úroková sazba v rozsahu 3 – 12 M PRIBOR byla vyjednána ve výši 4% plus marže 
byla stanovena na 2%. Česká spořitelna si za poskytnutí úvěru účtuje poplatek ve 
výši 0,5% - 1% z hodnoty úvěru, což by znamenalo výši poplatku na úrovni 44.400,- 
až 88.800,- Kč.  
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Dalším z velmi diskutovaných bodů byla závazková provize. Nakonec byla 
stanovena na výši 0,8%. Výše poplatku byla stanovena na 0,5%. Závazková provize 
znamená, že klient platí určité procento z výše nevyčerpané části úvěru. Samotný 
úrok začne platit od okamžiku, kdy začne čerpat peníze.  
 
Výpočet výše úroku a závazkové provize:  
Klient získá úvěr ve výši 88.800.000 korun s úrokem 6 % p.a., závazková provize je 
0,8 % p.a. Závazková provize v případě tohoto úvěru činí měsíčně částku  59.200Kč. 
Pokud klient úvěrový rámec nečerpá, platí měsíčně 59.200 Kč. Pokud vyčerpá 
1000.000 Kč, platí při úroku 6 % p.a. 5000,- Kč úroků za měsíc a závazkovou provizi 
ve výši 54.200,- Kč, tzn. sníženou o zaplacený úrok (59.200 – 5.000 =54.200,-). 
Jakmile jeho čerpání přesáhne částku 11.840.000 Kč, tzn. měsíční úrok dosáhne 
částky cca 59.200 Kč, platí jen úroky a žádnou provizi. 
 
Podmínky čerpání 
Česká spořitelna si stanovila podmínky, které musí developerská společnost splnit, 
aby mohla  získat příslušné finanční prostředky.  
Jednou z prvních a nejdůležitějších podmínek je prokázání uhrazení vlastních zdrojů 
ve výši min. 20% z hodnoty celkových nákladů. Možností jak může tuto skutečnost 
prokázat je několik: 
 
 Vlastnictví účtu na, kterém je disponibilní zůstatek, alespoň v požadované 
výši min 20% hodnoty celkových nákladů 
 Uložení této částky na předem založený účet u České spořitelny před 
podpisem úvěrové smlouvy (nejčastěji využíváno) 
 Předložení účetních dokladů o uhrazení části celkových nákladů opět 
minimálně v požadované výši 
 
 
Dále firma musí předložit příslušnou smlouvu o dílo, s pevným datem dokončení a 
pevnou cenou. Pevné datum a konečnou cenu, je zapotřebí určit, kvůli následnému 
zpracování závazné smlouvy o poskytnutí finančních prostředků. Developer za 
nedodržení smluvních podmínek úvěrové smlouvy zaplatí nemalé sankční poplatky,  
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které se mnohdy pohybují řádově v desítkách až stech tisících korun. Záležitost výše 
sankcí a další podmínky čerpání úvěru jsou součástí úvěrové smlouvy, kterou 
podepisují oba zúčastnění, developer a banka.  
Společnost FI Březina výstavba RD musí také předložit veškeré nabývací tituly 
k nemovitostem. Tato podmínka se týká hlavně pozemků, které jsou součástí 
projektu a které developer vykoupil od soukromých vlastníků.  
 
Velmi náročnou pro splnění je podmínka předložení budoucích kupních smluv min. 
ve výši 20 %. To znamená, že firma před samotným čerpání úvěru již musí mít 
jistotu, že alespoň 20% přesně 7 rodinných domů má své budoucí majitele. Na této 
podmínce Česká spořitelna striktně trvala. Z pohledu investora je tento požadavek 
pochopitelný. Chce mít jistotu, že developer bude schopen dostát svému závazku a 
vrátit půjčené finanční prostředky. Z pohledu současného stavu projektu, kdy má 
firma jistotu prodeje pouze tří rodinných domů a 5-ti pozemků je tato podmínka 
prozatím nesplněna. Firma si najala realitní kancelář, která má na starosti nabídku 
stavebních pozemků a výstavbu RD. Bohužel se zde developerská společnost 
vystavila riziku, že realitní kancelář i když je v jejím zájmu získání 
zprostředkovatelské provize, dostatečně rychle nezajistí předprodej těchto 
nemovitostí a developerovi zůstane „nerealizovatelný“ záměr s prodlužujícím se 
termínem dokončení. Což může být špatným signálem pro možné klienty a kupující.  
 
Závazky 
Z této nabídky vyplývají pro developera i pro banku závazky, které musí dodržet. 
Veškeré příjmy od budoucích kupujících budou směrovány na vázáný účet 
s omezenou dispozicí. Budoucí kupující mají tak určitou míru jistotu, že jejich peníze 
jsou do doby dokončení stavby „uschovány“ v bance a developer je získá až splní 
svůj závazek vůči budoucím kupujícím. Banka se tak opět jistí, že získá nazpět 
poskytnuté finanční prostředky. 
 
Developer se podpisem smlouvy zavazuje, že veškerý platební styk související 
s tímto projektem půjde přes účty založené u České spořitelny. Tímto závazkem je 
zajištěna průhlednost veškerých peněžních toků, které firma bude realizovat.  
Ze seznamu stavebních expertů má developer možnost si vybrat jednoho, který bude 
provádět pečlivý stavební monitoring a dohlížet nad průběhem stavby. Zpětnou 
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vazbou z této činnosti bude pro banku signál, že projekt bude skutečně dokončen ve 
sjednaných termínech a nákladech. 
V neposlední řadě pak musejí být stavby po jejich dokončení řádně pojištěny. 
Pojistka sjednaná na příslušnou stavbu bude vinkulována ve prospěch České 
spořitelny. V případě, že by došlo k pojistné události a dům byl poškozen, banka 
získá nazpět peníze od pojišťovny.  
 
Zajištění 
Česká spořitelna požaduje podle vypracované nabídky zajištění formou: 
 Zástavního práva ke všem předmětným nemovitostem (pozemky, stavby po 
dokončení) 
 Zástavy pohledávek z titulu zůstatků na  účtech dlužníka (týká se jak účtu u 
jiných bank tak účtu vedených a založených u České spořitelny) 
 Zástavy pohledávek z titulu kupních smluv 
 Zástavy pojistného plnění 
 Zástavy obchodních podílů (všech podílů, které společnost FI Holding má 
v jiných společnostech) 
 
Zajištění, která byla v nabídce vyjednána jsou v praxi projektového financování 
běžně používané a nebylo možné s nimi dále hýbat. Banka se tak samozřejmě 
pojistila proti možnému riziku, že by své peníze nezískala nazpět a vzhledem 
k velikosti projektu využila všech forem zajištění, které jí interní postupy 
















 čerpání úvěru nastavené dle harmonogramu výstavby 
 splácení jistiny úvěru nepravidelné (bez splátkového kalendáře jako u 
klasických investičních úvěrů) 
 možnost čerpat zálohy budoucích kupujících do výstavby 
 za zdroj vlastních prostředků je považována i půjčka společníků, mateřské 
organizace apod. 
 prokázaní proinvestování vlastních zdrojů je časově rozloženo 
 jako standardní zajištění se nevyžaduje biancosměnka s avalem společníků 
 možnost individuálního hypotečního financování 
 marketingová podpora projektu (loga Čs a.s. v inzerci, banery (plachty) na 
stavbě 
 spolupráce s Realitní společností Čs 
 
BANKA: 
 zviditelnění České spořitelny 
 zajištěním úvěru – dostatečná jistota návratnosti investovaných prostředků 
 požadavek spojení obou etap projektů do jedné – jistota realizace projektu 




 zajištění ochrany finančních prostředků individuálních kupujících v průběhu 









Graf č. 6 Stav úvěru 
 







































































































































III. 2. Nabídka financování Raiffeisenbank a.s. 
Stejně tak jako v České spořitelně z poskytnutých materiálů vznikla za pomoci 
zástupce Raiffeisenbanky nabídka financování projektu výstavby RD v Březině u 
Křtin.  
Raiffeisenbank poskytne finanční prostředky developerovi na výkup pozemků, 
výstavbu inženýrských sítí a částečnou výstavbu RD. Tato výstavba pro účely úvěru 
znamená pouze poskytnutí peněz na výstavbu základních desek domů. Do ostatních 
nákladů výstavby navrhuje banka zapojit jednotlivé zájemce budoucí majitele 
rodinných domů.   
 
Účelem poskytnutí úvěru je nákup zbývajících pozemků, výstavba inženýrských sítí 
na celou výstavbu a případně částečná úhrada prvotních nákladů se zahájením 
výstavby. Celkové náklady projektu se rovnají částce 47.082.431 přičemž banka 
poskytne klientovi až 80 % z celkových nákladů tj. 35.000.000,- Kč. Výši vlastních 
zdrojů požaduje banka min 20% z celkových nákladů cca 12.082.431,- Kč. Firma 
plánovala do projektu vložit vlastní prostředky ve výši 19.100.000,- Kč. Za těchto 
nabízených podmínek by společnost ušetřila vlastní prostředky ve výši 7.017.569, 
které tak může účelně využít např. na financování počátečních nákladů výstavby RD. 
Přesné částky budou stanoveny dle aktuálních nákladů.  Dlužníkem pro účely úvěry 
je jednoúčelová společnost – s.r.o. s developerským charakterem. 
Splatnost jistiny je dle nabídky stanovena formou nepravidelných splátek podle 
postupu prodejů jednotlivých RD do 36 měsíců od ukončení čerpání. (dle nastavení) 
Úroková sazba je splatná měsíčně podle výše vyčerpané částky úvěru. Úroky je 
možné uhradit z úvěru.   
Čerpání úvěru je postupné dle jednotlivých faktur potvrzených externím odhadcem. 
Výše úrokové sazby je vázána na referenční sazbu 3 – 12 M PRIBOR a pro  6 M 
PRIBOR byla stanovena možná sazba ve výši 3,8 %. Čerpání úvěru zahrnuje také 
určitou výši marže, která byla stanovena na 2,0 %.  
Poplatek za poskytnutí úvěru byl stanoven ve výši 0,5 %, který by tak v případě 




Výše závazkové provize je nabízená stejná jako v případě čerpání záloh do výstavby 
tak i v případě nečerpání záloh z úvěru. Zkušenosti managementu v obdobném oboru 
je možné nahradit angažováním realitní kanceláře nebo správcovské firmy. 
Banka požaduje zahrnout do smlouvy povinnou klauzuli ve výši 5% zádržného 
z ceny díla nejméně po dobu 3 měsíců po dokončení. Což ve svém důsledku pro 
developera znamená dostát svým závazků vůči bance a klientům.  
 
Podmínky čerpání 
Před vlastním čerpáním úvěru musí developer uhradit z vlastních zdrojů částku ve 
výši min 20% z hodnoty celkových nákladů 12.082.431,-  Kč. Částka bude uložena 
na otevřený účet u Raiffesen banky, ze kterého se budou moci dále provádět platby 
čerpání úvěru podle předložených faktur za provedené dílčí části výstavby.  
Dále musí developer uzavřít a předložit: 
 
 Smlouvu s generálním dodavatelem stavby s termínem dokončení a 
kalkulovanou cenou 
 Nabývací tituly k pozemkům na základě smluv o prodeji 
 Předložení budoucích kupních smluv: 
- při předprodeji 0% - čerpání úvěru do 30 % budoucí zástavní hodnoty 
(prodejní hodnota) 
- při předprodeji 30% - čerpání úvěru do 50% budoucí zástavní hodnoty 
(prodejní hodnota) a snížení úrokové sazby developerského úvěru o 0,3% 
- při předprodeji 50% - čerpání úvěru do 75% budoucí zástavní hodnoty 
(prodejní hodnota) a snížení úrokové sazby developerského úvěru o 0,5%. 
 
Závazky 
 Příjmy od budoucích kupujících budou směrovány přes vázaný stavební účet 
s možností jejich využití pro výstavby, resp. předčasné splacení úvěru bez 
sankčních postihů. To znamená, že developer provede na pozemcích 
zasíťování inženýrskými sítěmi a na základě smluv zahájí výstavbu RD. 
Budoucí majitelé RD se již budou na financování této výstavby zcela podílet a 
jejich peníze budou určeny k přímé úhradě předložených faktur z výstavby 
rodinného domu. 
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 Veškerý platební styk jednoúčelové společnosti bude prováděn přes účty 
v RB. 
 Stavba bude v jejím průběhu pravidelně kontrolována externím odhadcem. 
 Stavby musejí být v průběhu realizace řádně pojištěny proti možným rizikům. 
 
Zajištění 
Pro účely poskytnutí úvěru je požadováno zajištění v podobě: 
 Zástavního práva ke všem nemovitostem – pozemky i stavby v průběhu 
výstavby 
 Otevřené zástavy pohledávek z prodejní smlouvy 
 Otevřené zástavy budoucích pohledávek 
 Vinkulací pojistného plnění 
 Zástavním právem ke všem obchodním podílům společnosti. 
 
 
III. 2. 1. Výhody nabídky 
  
Výhody vyplývající z uzavření smlouvy na základě této nabídky od Raiffeisenbank 





 Zabezpečení zdrojů na průběžné financování záměru jak ze zdrojů 
developerského úvěru, tak z privátních hypoték 
 Možnost sladit cash-flow v návaznosti na čerpání hypoték. V takovém to 
případě je ovšem nutná koordinace budoucích kupních smluv v bodech 
finančních záloh ještě ve fázi jejich tvorby a přípravy smluvní dokumentace 
 Úspora nákladových úroků z čerpaného developerského úvěru díky 






 Větší průchodnost úvěru při schvalování a to vzhledem k možnosti snížení 
požadavku na developerský úvěr. 
 Jelikož jsou do financování projektu přímo zapojeni i jednotliví klienti, banka 
prověří jejich bonitu a developer získá jistotu, že dostane zaplaceno. 
 Koordinace prodeje nemovitostí s bankou 
 Jelikož má developer možnost využít interního dohadu nemovitosti bankou 
ušetří náklady, které by byl jinak nucen vynaložit na zpracování jednotlivých 
oficiálních odhadů. 
 Záruku za dobré provedení práce ze strany generálního dodavatele stavby 
získá díky jeho prověření a odsouhlasení ze strany banky.Banka má možnost 
užít kromě běžně užívaného zádržného také další prostředky, aby dodavatel 





 Pokud zapojí budoucí majitele nemovitostí prostřednictví občanských 
hypoték do financování výstavby získá efekt dvojího obchodu. Výnosy z  
podnikatelského úvěru a občanského úvěru. 
 Banka má neustálý přehled o dění na stavbě prostřednictví stálé průběžné 
kontroly výstavby její kvalitou. 
 Zapojením občanských hypoték do procesu financování se rozloží riziko 
úvěru na více subjektů. 
 Užitím tohoto způsobu se minimalizuje potřeba podkladů a dokumentace. 
Stačí 1 paré dokumentace pro podnikatelský i občanské úvěry 
 Získá možnost rozšíření portfolia banky 









 100% servis pro klienta – na něm je pouze aby si vybral vhodný objekt + 
individuální požadavky na vybavení apod. 
 Využitím určitého hypotéčního produktu KLASIK PLUS může čerpat 
hypotéku až do 50% objemu bez zajištění. 
 Nemusí mít žádné vlastní prostředky a může z úvěru hradit i požadované 
zálohy 
 Pokud se dělá odhad hradí jej developer = klient tím uspoří určitou část 
nákladů 
 Klientovu hypotéku zajišťuje nemovitost v majetku developera, čímž se 
dosáhne určitého vyrovnaného vztahu 
 Pro vyřízení hypotéky mu postačí pouze dva doklady – žádost o úvěr a 
doložení příjmů. Zbylé dokumenty získá banka od developera. 
 Opět díky dohledu na výstavbou nezávislým odhadcem má klient jistotu, že 
stavba probíhá podle plánu. 
 V případě, že se budoucí kupující rozhodne využít hypotéky od RB, která 
financuje projekt, má možnost získat individuální podmínky pro úvěr. Jelikož 
je vyřízení hypotéky zdarma může získat nižší úrokovou sazbu, snížený 
poplatek za vedení hypotéky, zvýhodnění vedení běžného účtu apod.  
 
Graf č. 8  Stav úvěru 





























































































































































































































































sítí a počáteční náklady 






















Do 6 měsíců od 
ukončení čerpání 





6 M PRIBOR 4% + 2% 
p.a. = 6% 
 
6M PRIBOR + 3,8 % + 
2%  =  5,8% 
 
 Při předprodeji 30% - 
čerpání úvěru do 50% 
budoucí zástavní hodnoty  
-úroková sazba = 5,1 % 
 
 Při předprodeji 50% - 
čerpání úvěru do 75% 
budoucí zástavní hodnoty 
– úroková sazba = 4,9% 
 
ZÁVAZKOVÁ PROVIZE 
Stejná v případě 
čerpání záloh i jejich 
nečerpání = 0,8% 
Stejná v případě čerpání 





















směrovány na vázaný 




směrovány přes vázaný  
stavební účet s možností 
jejich využití do 
výstavby 
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III. 3. 3. Výsledný návrh formy a postupu financování projektu 
Na základě zjištěných informací a faktů, navrhuji následující postup a variantu 
financování projektů výstavby rodinných domů v Březině u Křtin.  
V této variantě jsem sloučila jednotlivé výhody obou resp. všech tří variant 
financování, které jsou uvedeny v předchozím textu práce. 
 
Účelem úvěru bude vykoupení pozemků a výstavba inženýrských sítí na těchto 
pozemcích. Případně může být z tohoto úvěru financování počáteční výstavby RD.  
Financování vlastní výstavby rodinných domů navrhuji nechat již na budoucích 
majitelích jednotlivých nemovitostí. Tento fakt sice znamená jistou míru komplikací 
pro developera, neboť každý z budoucích majitelů bude chtít do konečné podoby 
jeho nemovitosti do poslední chvíle zasahovat, ovšem z pohledu nákladů a rychlosti 
realizace projektů, je tato varianta řešení o mnoho jednodušší.  
 
Maximální výše, kterou by bylo možné získat, by činila 80% z celkových nákladů 
což se rovná částce cca 35.000.000. Zbylých 20% ve výši 12.082.431,- by firma 
vložila z vlastních zdrojů. Už v tomto počátku firma ušetří částku 7.017.569,-, které 
ještě byla ochotná vložit z vlastních prostředků. Těmito penězi může společnost 
financovat další části projektů aniž by žádala o další úvěr, anebo uhradit úroky 
v průběhu čerpání úvěru.  
 
Dlužníkem pro účely úvěru by byla již založená developerská společnost FI Březina 
výstavba RD, spol. s.r.o. 
Splatnost jistiny – navrhuji formou nepravidelných splátek, podle postupu prodejů 
jednotlivých RD. Jistina tak musí být splacena do 12 měsíců od ukončení čerpání 
úvěru. V průběhu čerpání úvěru by společnost hradila pouze úroky z vyčerpané části 
úvěru.  
Forma nepravidelného splácení je nastavena tak, že budoucí kupující budou skládat 
zálohy kupní smlouvy podle dílčích fází výstavby rodinných domů na založený 
stavební účet u banky a z tohoto účtu půjdou tyto peníze přímo na úhradu 
předložených faktur za provedení jednotlivých stavebních prací a na splacení 
developerského úvěru. 
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Splatnost úroků navrhuji měsíčně po dobu čerpání úvěru na úrovni úrokové sazby, 
která bude vázaná na 6M PRIBOR 4% + 1,5% marže = 5,5%.  
Při předprodeji 30% čerpání úvěru do 50% budoucí zástavní hodnoty navrhuji 
snížení úrokové sazby o 0,3% tedy na 3,7% + 1,5%, což se rovná sazbě 5,2%. Vyšší 
předprodej bych nepožadovala, není reálné, že by do doby vyčerpání úvěru měl 
developer možnost předprodat více domů a pozemků. 
Další věc, kterou klienta bude zajímat je výše závazkové provize, kterou bude muset 
hradit bance do doby než začne čerpat peníze z úvěru. Tu navrhuji v částce 0,2% 
z hodnoty úvěru, což znamená pro developera zaplatit, ještě před čerpáním částku 
185.412,- Kč. 
Od poplatku za vyřízení úvěru bude tento úvěr úplně osvobozen. Tento fakt může 
být zajímavým argumentem pro developera neboť ušetří peníze.  
 
Závazky 
 Koordinace budoucích kupních smluv klientů na jednotlivé rodinné domy se 
smlouvou o poskytnutí úvěru developerovi 
 Veškeré příjmy budoucích majitelů nemovitostí půjdou přes účet založený u 
banky 
 Developer se zavazuje zajistit průběžný monitoring pro banku 
prostřednictvím jejich externího odhadce 
 Provedení pojištění staveb v průběhu jejich výstavby 
 Pro vyřizování následných hypoték jednotlivých klientů, zajištění veškeré 
potřebné dokumentace pouze mezi bankou a developerem bez účasti klienta  
 
Požadavky 
 Veškeré požadavky vyplývající z poskytnutí úvěru se shodují s požadavky 
nabídek České spořitelny a Raiffeisen banky.  
 Navíc do smlouvy zavést závazek zajištění vyřízení hypotéčních úvěrů 
majitelů nemovitostí u banky, která poskytne finanční prostředky na realizaci 
projektu.  
 Zádržné ve formě 5% z celkových nákladů od Stavební společnosti 
 
Zajištění 
 Způsoby zajištění navrhuji stejné jako u předchozích obou nabídek.   
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Pokud má být zajištěn bezproblémový průběh financování projektu, je v zájmu obou 
zúčastněných, aby spolu zcela spolupracovali a provedli navzájem důkladnou 
koordinaci jednotlivých kroků realizace projektu. Je mnohem snazší, když se banka 
bude podílet na přípravě projektu společně s developerem od počátku a ponechá vše 
na developerovi a sama se bude věnovat pouze financování. Jelikož bude znát projekt 
od jeho počátku může tak velmi snadno způsob financování nastavit a upravit dle 
aktuálních potřeb. Optimalizace tohoto procesu by měla začít od harmonogramu 
výstavby, představě developera o průběhu stavby a následně představě o finančních 
prostředcích. Zádržné v podobě 5% z celkových nákladů pro stavební společnost 
zajistí určitou míru zainteresovanosti stavební firmy na tom, aby dostála svému 
závazku ze smlouvy o dílo a skutečně dokončila projekt v cenách a termínu dle 
smlouvy. Pokud banka umístí logo společnosti na místo výstavby a případně uvede 
reklamu na tento projekt na svých internetových stránkách, především se zviditelní. 
Zapojení budoucích majitelů nemovitostí do financování výstavby má za důsledek 
rozložení rizika spojeného s financováním na více subjektů.  
 
KLIENT 
Velmi důležitá je i koordinace budoucích kupních smluv s průběhem financování. 
Formou průběžného financování ze strany kupujících je zajištěna jejich 
zainteresovanost na realizaci projektu. Jelikož nové bydlení si pořizují jednou 
maximálně dvakrát za život, chtějí mluvit do toho, jak bude jejich nové bydlení 
vypadat. Zřízením hypotéčního úvěru u banky zajišťující financování projektu může 
mu získat značné výhody v podobě, snížené úrokové sazby, osvobození úvěru od 
poplatků za vyřízení a poplatku za vyhotovení odhadu nemovitosti. Pro klienta 
mohou být tato fakta velmi rozhodující. Navíc touto variantou ušetří spoustu času a 
vyřizování, jelikož k vyřízení hypotéky bude potřebovat pouze dva doklady - žádost 







Developer tímto způsobem ušetří značné prostředky na pořízení nového úvěru a 
nákladů s tím spojených. Sníží se jeho zadluženost a zvýší jeho likvidita, což 
v konečném důsledku může znamenat vyšší zisk pro developera, případně možnost 
snížení prodejní ceny s efektem rychlého prodeje nemovitostí a do budoucna 
zabezpečeným odbytem díky solidnosti.  
Banka tímto způsobem získá efekt dvojího obchodu. Její zisk bude tvořit příjem od 
developera za poskytnutý úvěr ve formě zaplacených úroků a dalších poplatků, ale 
také zisk z poskytnutí úvěru budoucím majitelům rodinných domů z projektu.  
 
Graf č. 11 – Stav úvěru 







































































































































































Zaplacené úroky Závazková provize
 
Pozn. Modelová situaci sestavena podle návrhu 
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NÁKLADY CELKEM 47 082 431 111 000 000 47 082 431 
VÝŠE ÚVĚRU 37 082 431 88 800 000 35 000 000 
VLASTNÍ 
PROSTŘEDKY 10 000 000 22 200 000 12 082 431  
TERMÍN 
SPLATNOSTI V.2010 XII.2009 V.2012 
ÚROKOVÁ SAZBA 
6M PRIBOR 5% p.a. 6% p.a. 5,8 % p.a. 
Doba fixace úr. 
sazby 1 rok 1 rok 3 roky. 
Zaplacené úroky 2 008 057 4 425 200 4 147 532 
ZÁVAZKOVÁ 
PROVIZE min. 43 923 301 360 34 898 
Poplatek za 
vyřízení 0 444 000 175 000 
NÁKLADY CELKEM 2.051.980 5.170.560 4.357.430 
 
Z uvedené tabulky vyplývá, že navrhovaná nabídka, která je výsledkem sloučení 
výhod nabídek České spořitelny a Raiffeisen Banky, ušetří developerovi především 
náklady na pořízení úvěru a jeho čerpání.  
 








Návrh úvěru Úvěr ČS Úvěr RB
Srovnání nákladů úvěrových variant





Cílem mé diplomové práce bylo získat ucelený obraz o možnostech a systému jak 
postupovat při financování developerských projektů obecně, analyzovat vybranou 
formu financování konkrétního developerského projektu výstavby 35 rodinných 
domů v Březině u Křtin a ze shromážděných informací a poznatků navrhnout 
nejlepší možné řešení financování tohoto projektu.  
 
Teorií problematiky financování developerských projektů v obecné rovině jsem se 
zabývala v úvodní části práce. Za pomocí odborné literatury a článků z tisku a 
internetu jsem se pokusila přesně definovat postupy řízení developerských projektů 
v jeho jednotlivých fázích a detailně popsat postup při získávání finančních 
prostředků formou projektového úvěru od banky. Bankovní společnosti se 
v současné době snaží přicházet na trh v oboru hypotéčních a projektových úvěrů pro 
developery se stále novými podmínkami a možnostmi, aby tak získaly nové klienty a 
udržely ty stávající. Při žádosti o úvěr na financování bytové výstavby prochází 
developer rozsáhlou analýzou, musí splnit mnoho požadavků a zavázat se ke splnění 
mnoha budoucích cílů. Detailním zkoumáním prochází nejen platební historie 
developera, jeho účetnictví a hospodaření či jeho zkušenosti s developerskou 
výstavbou, ale především samotný projekt, na který žádá peníze. Banky zkoumají 
reálnost prodeje takového projektu, jeho realizovatelnost, zda náklady, které 
developer při žádosti uvádí jsou skutečné a ne vymyšlené. Často prostřednictvím 
svých externích odhadců a spolupracovníků analyzují také generálního dodavatele 
stavby. Zde totiž může dojít k riziku, že stavební firma realizující stavbu nebude 
schopná splnit svůj závazek a vystavět projekt dle předložené dokumentace řádně 
v termínu, materiálové vybavenosti a cenách předem smluvených.  Všemi těmito 
skutečnostmi se musejí odborníci developerských center jednotlivých bankovních 
ústavů při schvalování úvěru zabývat. Přičemž je to velmi administrativně náročná 
činnost, která by zasloužila jistou míru usnadnění ovšem vzhledem ke všem rizikům, 






V analýze projektu jsem se zabývala vlastní nabídkou financování, kterou si nechala 
společnost FI Holding a.s. vypracovat od bankovní společnosti HVB Bank v počátku 
realizace projektu. Jelikož v průběhu vyjednávání o poskytnutí financí na plánovanou 
výstavbu, přešla HVB Bank pod správu nové společnosti UniCredit Banka Czech 
republic a.s., jednání se značně protáhlo a doposud nebylo dále vyřešeno. Proto se 
společnost rozhodla obrátit na jiné banky, které by při jednání byly podstatně 
rychlejší a pružnější. HVB Bank ve svém původním návrhu financování projekt 
rozdělila a nabídla financování i podle požadavků developera pouze na odkup 
pozemků a výstavbu inženýrských sítí na těchto pozemcích. Při využití nabídky by 
tato situace pro developera ovšem znamenala před dokončením fáze výstavby 
inženýrských sítí začít hledat další banku, která by provedla financování plánované 
výstavby 35-ti rodinných domů. I když by jistě firma neměla problém se získáním 
dalšího úvěru, tato varianta by se jim určitě prodražila. Museli by znovu hradit 
veškeré poplatky a náklady, které vyřízení úvěru v takovém rozsahu zahrnuje. 
Z pohledu nákladů jsem tedy usoudila, že tato varianta není pro developera nijak 
výhodná.  
 
Co možná nejvýhodnější nabídku nejen po stránce nákladů, ale i po stránce vyřízení, 
administrativní jednoduchosti nebo mírnějším požadavkům ze strany banky, jsem se 
pokusila vypracovat ve vlastním návrhu. Při zpracování návrhu jsem vycházela ze 
dvou různých nabídek dvou různých bank a to České spořitelny a Raiffeisenbanky, 
Každá ze zmíněných bank přistoupila k systému financování naprosto odlišně. 
V základních bodech jako jsou úrokové sazby či různé výše poplatků a formy 
splácení se shodli. Nicméně Česká spořitelna v nabídce za účel úvěru uvedla nákup 
pozemků, výstavbu inženýrských sítí a výstavbu prvních 18-ti domů, čímž značně 
zvýšila výši požadovaného úvěru, který tak vzrostl v rámci maximální možné výše 
80% z celkových nákladů na cca 80 mil. Tato varianta se nakonec tak stala pro 
developera vzhledem k výši úroků, které by musela nakonec zaplatit velmi nákladná. 
Naproti tomu nabídka Raiffeisenbanky z pohledu nákladů vyšla pro developera o 
mnoho levněji a to i když nerozdělila projekt na dvě různé samostatné fáze, výstavbu 
inženýrských sítí a následnou výstavbu rodinných domů. Do systému financování 
projektů ve fázi výstavby rodinných domů zapojila i jejich budoucí majitele. Ti se na 
financování této fáze podíleli především svými prostředky, které získají 
z hypotéčních úvěrů nebo vlastních zdrojů. Navíc banka díky svým novinkám 
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v oboru hypotéčních úvěrů nabídla klientů spoustu zásadních výhod, které pro ně 
mohou být významnými argumenty při rozhodování nejen o vypůjčení peněz od této 
společnosti, ale také při rozhodování o koupi nemovitosti. 
 
U vlastního návrhu žádám o úvěru ve výši pouze na úrovni nákladů potřebných 
k výkupu pozemků a výstavbě inženýrských sítí, případně počáteční výstavbě 
rodinných domů (jejich základních desek). Velmi se mi líbila varianta zapojení 
budoucích majitelů nemovitostí do financování vlastní výstavby rodinných domů a 
využila jsem jej. Tento způsob je velmi výhodný pro všechny zúčastněné strany. 
Developer ušetří náklady na úvěr, klient získá možnost podílet se nejen finančně na 
výstavbě, ale také skutečně má možnost zasahovat do výstavby a pro banku dojde 
k výraznému rozložení rizika spojeného s developerským úvěrem.  
 
Vzhledem k tomu, že každý developerský projekt vyžaduje individuální řešení, pro 
další budoucí vývoj bych doporučovala klást větší důraz na to, aby docházelo ke 
vzájemné koordinaci činností banky a developera. Touto těsnou spoluprácí obě 
strany získají značný prostor při zpracování podmínek úvěru a flexibilitu při řešení 
různých situací. Developerské společnosti by se měli více snažit nejen o dosahování 
co největšího zisku z projektu, ale také dosahování vyšší úrovně i dalších hodnot. 
Ušetřením nákladů nevzniká jenom vyšší zisk, ale také určitá míra konkurenční 
výhody na trhu s nemovitostmi. Nižší náklady mají za důsledek možnost snížení 
ceny nemovitosti a tím i jejich rychlejší odbyt. Což může ve svém důsledku pro 
developerskou firmu znamenat nemalou reklamu solidnosti a s tím zajištění 
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Příloha č. 1 – Seznam vykupovaných parcel 
 
 









Pavel a Blanka 
Bujtarovi 6 912 860 5 944 320 
  
313/21   2 650 860 2 279 000 
  
313/13   7 033 860 6 048 380 
  
309   135 50 6 750 
  
311/1   561 50 28 050 
  
311/2   401 50 20 050 
celkem     17 692   14 326 550 
2 313/16 Pokorní 6 293 800 5 034 400 
  
313/20   4 730 800 3 784 000 
celkem     11 023 800 8 818 400 
3 313/18 
Arnošt a Marie 
Hlouškovi 487 400 194 800 
4 313/19 Jitka Hroudná 466 400 186 400 
5 313/22 Jiří Polák 1 466 400 586 400 
6 313/14 Směnná smlouva a obcí 1 413 0 0 




































































Příloha č. 4 – Kalkulace nákladů výstavby inženýrských sítí 
 
SO Název Cena bez DPH (Kč) 
Cena vč. DPH 
(Kč) 
02 Vodovod 1 428 977 1 690 358 
03 Kanalizace splašková 3 828 422 4 555 822 
04 Kanalizace dešťová 3 953 203 4 704 312 
05 Plynovod 600 554 714 659 
06 Přeložka VN 797 732 949 301 
07 
Uliční veřejné 
osvětlení 1 164 858 1 386 181 
08 Komunikace - celkem 8 402 379 9 998 831 
08.1 Komunikace - větev A 4 445 433 5 290 065 
08.2 Komunikace - větev B 2 903 772 3 455 489 
08.3 Komunikace - větev C 1 053 174 1 253 277 
        



































































































































Příloha č. 8 – Indikativní nabídka od HVB Bank Czech Republic, a.s. 
 
 
 
 
 
 
